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Il calendario

30 settembre
Isindacihannotempofinoal30
settembreper«approvareo
modificare»iregolamentiele
aliquotedell’Imu,sullabasedel
gettitodell’acconto.Dopoil
passaggiodigiugno,incuiin
realtàladisciplinaconsenteal
Comuneanchedinondeliberare
nulla,èquestoilmomentodelle
decisionidefinitivesull’Imu,
almenoalivellolocale

I tributi locali
LE SCELTE DEGLI AMMINISTRATORI

17dicembre
Entroil17dicembredeveessere
versatoilsaldodell’Imuperil
2012.L’operazionesaràmolto
complessaperchésidovrà
tenerecontodellealiquote
comunalie–nelcasodei
fabbricatidiversidallaprima
casa–effettuareilconguaglio
tenendocontodellaquota
statale,fissataallo0,38%,ma
ancoramodificabiledalGoverno

IL SALDO FINALEIN ATTESA DEL DPCMLA PRIMA SCELTA DECISIONI DEFINITIVE

Cambio di disciplina. Rischiano di sparire molte previsioni della vecchia imposta

Gianni Trovati
Libertà massima, all’inter-

no dei binari offerti dai princi-
pi di «ragionevolezza» e «non
discriminazione». La discipli-
nadell’Imu,almenosullacarta,
lascia ai Comuni un amplissi-
mo spaziodi manovra sulle ali-
quote, per individuare tratta-
menti differenziati e cuciti su
misuraper le diverse categorie
di immobili. La prima confer-
ma era arrivata con la circolare
3 diffusa dal dipartimento Fi-
nanze il 18 maggio, ma nei gior-
niscorsi ilministerohafattoul-
teriori passi in avanti rispon-
dendo ai quesiti proposti dallo
«Sportello Imu» del Sole 24
Ore: tra gli altri esempi, i tecni-
ci dell’Economia aprono alla
possibilità di riservare un’ali-
quotapiùleggeraallecaseinaf-
fitto utilizzate dal locatario co-
me abitazione principale (sen-
za ovviamente le detrazioni
per le abitazioni principali ve-
re e proprie), e non chiudono a
priori alle ipotesi di carico fi-
scale crescente all’aumentare
delnumerodegli immobilipos-
seduti dal proprietario.

Certo, il tuttodevefareicon-
ti con i tagli di bilancio e con
l’ostacolo rappresentato dalla
quota di imposta destinata allo
Stato (si veda l’articolo sotto),
ma anche senza ipotizzare im-
probabili sconti ad ampio rag-
gio,èpossibileperisindaciusa-
re l’autonomia regolamentare
per correggere gli errori pro-
dotti da un generalizzato livel-

lamento verso l’alto di tutte le
aliquote.

Abitazione principale

Gli interventi sull’abitazione
principale sono gli unici che
possono influire sull’acconto,
perché l’appuntamento di giu-
gno può essere evitato dai pro-
prietaridicasechepagherebbe-
ro l’imposta secondo le regole
standard, ma non secondo la
più generosa disciplina locale.
Oltre che sull’aliquota, che può
scenderefinoallo0,2%(osalire
finoallo0,6%),iComuniposso-
no alzare la detrazione base
(200euro secondo le regole na-
zionali), ma non quella ulterio-
reda 50europer ogni figlio fino
a26annieconvivente.Nessuna
normaimpedisceritocchiselet-
tivi alla detrazione, in base alla
capacitàcontributivadeidiver-
siproprietari,consceltechepe-
rò devono passare il vaglio di
«ragionevolezza». Sicuramen-
te irrealizzabili, invece, sono le
ipotesi di detrazioni maggiora-
te con criteri diversi come, per
esempio, gli anni di residenza
nelComune,perchéaimpedirli
interviene il principio di «non
discriminazione».

Glialtri immobili

Èsoprattuttopergliimmobilidi-
versi dall’abitazione principale
che si fa pressante l’esigenza di
attenuarelesperequazionicrea-
tedaldebuttodellanuovaimpo-
sta. La regole standard uguali
pertutti,infatti, finisconoperri-

baltare la gerarchia razionale
degliutilizzidescrittadall’Ici.

Per le case sfitte, l’arrivo del-
lanuovaimpostanonsempresi
traduceinunaggraviosignifica-
tivo.Anzi, il tramontodell’Irpef
immobiliare può arrivare addi-
rittura ad alleggerire l’imposta
perchidichiarairedditipiùalti.
Al contrario, per le case affitta-
te, l’incremento medio è del
90%,esimoltiplicaper icanoni
concordati nei molti Comuni
chefinoal2011riservavanoage-
volazioni maggiori a questa ti-
pologia di contratti. Per rime-
diare, la norma prevede di po-
ter portare fino allo 0,4% l’ali-
quota per gli immobili non pro-
duttividiredditifondiari(quin-
dianchequellipossedutidasog-
getti Ires come negozi, uffici e
imprese),maquestosignifiche-
rebbeperilComunelarinuncia
quasi integrale al gettito, per-
chélo 0,38%va alloStato.

Lanorma,comunque,offre in
questo modo l’indicazione di
graduarelealiquoteperlediver-
se tipologie, e anche sconti ad
hocpericanoniconcordati(che
limiterebbero il problema, sen-
za azzerarlo), sono consentiti.
Impossibile, invece, andare in
senso contrario, applicando ali-
quote più onerose per le tipolo-
gie di immobili "favorite" dalle
regole nazionali, perché in quel
caso la scelta sarebbe in contra-
sto con la «ragionevolezza» ri-
chiestaalledecisionicomunali.

gianni.trovati@ilsole24ore.com
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30 giugno
EntrolafinedelmeseiComuni
sonochiamatiadapprovarei
bilancipreventivi.Inbasealle
normativeordinarie,questadata
coincideconiterminiperfissare
lealiquotedeitributi.Ledecisioni
localinonriguardanol’acconto,
chesipagainbaseallealiquote
standard(tranneneicasiincuigli
sconticomunaliazzeranol’Imu
sull’abitazioneprincipale)

10 dicembre
EntroquestadataloStatopuò
intervenireconunDpcmper
modificarelacornice
regolamentaredell’Imu,
modificandolealiquote,i
marginidivariazionecomunale
eladetrazione.L’obiettivodella
normachehaintrodottoquesta
possibilitàègarantireall’Erario
ilgettitoprevistoconla
manovrasalva-Italia

L’altro paletto
Non è possibile discriminare alcune categorie
comead esempio i nuoviresidenti

Le limitazioni. Le ricadute dell’obbligo di destinare all’Erario lo 0,38 per cento

Il box a volte
ci guadagna

N. 4

Cristiano Dell’Oste
APerugiaifabbricatiinagi-

biliche venivano ristrutturati e
usati come abitazioni pagava-
no l’Ici ridotta allo 0,4% per tre
anni. Così come gli immobili –
anchediversidallecase–sucui
venivaeffettuatoun«recupero
edilizioesterno».AGenova,in-
vece,chidavainaffittounloca-
le a una Onlus legalmente rico-
nosciuta versava solo lo 0,2%

per un triennio. Mentre a Bari
chi affittava un alloggio a uno
studentefuorisedeconuncon-
tratto transitorio era soggetto
allo0,3per cento.

Sono solo alcune delle tante
agevolazioni Ici ideate dai Co-
muninelcorsodeglianni,cheri-
schianooradisparireconl’arri-
vo dell’Imu. In effetti,passata la
stagionedell’acconto–chesipa-
gaconleregolenazionali–ipro-
prietari di immobili dovranno
fare i conti con le decisioni co-

munali sulla nuova imposta. E
in molti casi scopriranno che i
vecchi sconti non esistono più.
È un fenomeno che non dipen-
de solo dalla cornice normativa
tracciata dal decreto salva-Ita-
lia (si veda l’articolo in basso),
maanchedallacondizionedibi-
lanciodimoltiComuni.

Ilcasodellelocazioniacano-
ne concordato è probabilmen-
teilpiùeclatante,perchéilpro-
prietario che ha scelto un affit-
to calmierato può facilmente
vedereil contoquintuplicare: è
quello che succede, ad esem-
pio,passandodaun’aliquotaIci
dello0,2%aun’aliquotaImuor-
dinariadello0,76percento.Ma
ci sono anche altre misure, co-
me gli sconti sui laboratori e i
capannoni utilizzati diretta-
mentedalproprietario(catego-
rie catastali C/3 e D/1), che a
Grosseto pagavano lo 0,6 per
cento.Complicel’aumento"na-
scosto" nei coefficienti, per
mantenere inalterato il prelie-
vosuquesteimprese, l’aliquota
Imudovrebbescenderefinoal-
lo 0,5 per cento: tecnicamente
fattibile, ma di fatto impossibi-
le per gli equilibri di bilancio di
moltissimiComuni.

Altremisure importanti, con
l’Ici, erano quelle a sfondo so-
ciale.AVercelli,perleabitazio-

ni principali ancora soggette al
tributo,erastatoprevistounin-
cremento della detrazione per
le case con un valore catastale
fino a 41.316,55 euro (purché il
proprietario non ne avesse al-
tre) e per alcuni contribuenti
sensibili: pensionati oltre i 65
anni a basso reddito, famiglie
con tre o più figli, famiglie con
disabili e nuove coppie. Sulla
stessafalsariga,anchesepiùre-
strittivi, gli sconti dettati da
Crotone, che aumentava la de-
trazione per gli invalidi al 70%
(o più) e per gli anziani soli ol-
tre i 70 anni. Benevento, inve-
ce,avevaridotto ilprelievosul-
lecaseaffittate afamiglieabas-
soreddito,disabili,disoccupati
e lavoratori inmobilità.

Le stesse logiche potrebbe-
rooraessereusateperstabilire
a chi concedere una detrazio-
ne Imu superiore a quella base
di 200 euro. Ma tutto dipende-
rà dalle condizioni del bilancio
locale. In questo scenario, le
agevolazionialle impresesono
probabilmente quelle più a ri-
schio (si veda anche Il Sole 24
Oredi lunedì28maggio).Men-
tre per le case sfitte vale un di-
scorso a parte: in molti Comu-
ni erano già tassate con l’Ici
massimaallo0,9%; orarischia-
noseriamentedivedersiaddos-
sata l’aliquota più alta (1,06%)
o, nella migliore delle ipotesi,
quella standard (0,76%), ma il
rincaro è in parte mitigato dal
fatto che l’Imu assorbe l’Irpef
suiredditi fondiaridegli immo-
bili non affittati.

twitter@c_delloste
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–14
I giorni che mancano

alla scadenza dell’acconto Imu

prevista per il 18 giugno

Per l’abitazione principale

l’importo è metà o un terzo

dell’Imu annua calcolata

con le regole nazionali

Verso l’acconto
Le aliquote comunali si possono già applicare
a giugno se alleggeriscono la prima abitazione

Luigi Lovecchio
Scelte limitate: nell’Imu, i

poteri deliberativi comunali
subisconounaforte limitazio-
neinragionedellaquotadi im-
posta erariale, che è pari allo
0,38% dell’imponibile. I Co-
muni, infatti, possono dispor-
re con regolamento solo dei

tributi propri, non anche dei
tributi statali.

A questo si devono aggiun-
geredue ulteriorimotivi di re-
strizione. Il primo riguarda il
fattochela legge44/12(dicon-
versione del Dl 16/12), ha sop-
presso il richiamo all’articolo
59, del Dlgs 446/97, tra le di-
sposizioni applicabili ai fini
Imu. Il secondo si ricava dalla
rigorosainterpretazioneaffer-

mata nella circolare n. 3 del
2012 del dipartimento delle Fi-
nanze. Secondo il ministero,
infatti, i Comuni non possono
inalcuncasoscenderealdisot-
todell’aliquotaminimastabili-
tadallalegge. Inoltre, leagevo-
lazioni ammesse devono ne-
cessariamente tradursi in una
riduzionedialiquote.L’indica-
zione è stata ulteriormente ri-
badita nelle risposte fornite ai
quesiti proposti dai lettori del
Sole 24 ore (si veda l’edizione
del 31 maggio). In una delle ri-
sposte, si legge che il Comune
non può deliberare detrazioni
diverse da quelle previste per
l’abitazione principale. Ciò si-
gnifica, in concreto, che non è
possibile sostituire le riduzio-
nidialiquotealdisottodelmi-
nimo con detrazioni ad hoc.

Aquestopunto,èagevoleri-
costruire i divieti posti ai pote-
ri normativi dell’ente locale.
Partendo dagli immobili locati
a canone concordato, non sarà
possibile approvare aliquote
Imuinferioriallo0,4percento.
Perlecaseconcesseincomoda-
togratuitoai figli, invece, il tet-

to minimo invalicabile è dello
0,46per cento.Pergli immobi-
li delle Onlus, l’articolo 21, del
Dlgs 460/97, consente di deli-
berareesenzionisuitributipro-
pri.Lapresenzadellaquotasta-
tale comporta però che non si
possascenderealdisottodello
0,38percento.

Per i fabbricati delle impre-
se, lasituazioneèanaloga.L’ar-
ticolo 13, del Dl 201/11, prevede
inquesticasi ilpoterediridur-
re l’aliquota sino allo 0,4 per
cento. L’unica eccezione am-
messa è riferita agli immobili-
merce di proprietà delle im-
prese costruttrici, non locati e
ultimati da non oltre tre anni.
In questo caso, la riduzione
può arrivare sino all’azzera-
mento della quota comunale
(0,38 per cento).

All’interno della forbice di
legge,invece, ipoteridiadotta-
re aliquote ridotte differenzia-
tesonomassimi,sempresecon-
do la circolare n. 3/DF. Si po-
tranno quindi deliberare ali-
quote più basse di quella ordi-
nariaancheinragionedellaca-
tegoriacatastaledel fabbricato

oppuredellatipologiadiimmo-
bile (ad esempio, terreno agri-
colo o area fabbricabile).
Ugualmentemassimisonoipo-
teriper leabitazioniprincipali,
inrelazioneallequalisipuòde-
liberare una aliquota minima
dello0,2%oancheesentaredel
tutto l’abitazione, attraverso
l’aumento della detrazione. Lo
stesso vale per le fattispecie ad
essa assimilate dal Comune e
cioè per le case non locate de-
gli anziani e disabili residenti
in istituti di ricovero e dei cit-
tadini italiani residenti
all’estero. Più complessa è la
questione degli effetti della
eliminazione dell’articolo 59
del Dlgs 446/97, sulla potestà
regolamentare dei Comuni,
dalle disposizioni utilizzabili
nell’Imu. Il dubbio riguarda, in
particolare, la possibilità di far
rientrare le facoltà qui elenca-
teall’internodellanormarego-
lamentare generale, l’articolo
52, del Dlgs 446/97. Secondo la
tesipiùaccreditata, leprevisio-
ni dell’articolo 59 riferite alle
agevolazioninonpossonoesse-
rerecepite per ilnuovo tributo
comunale. In concreto, questo
significa ad esempio che non è
possibilemodificare ilperime-
trodell’agevolazioneriferitaal-
learee edificabilipossedute da
coltivatori diretti e da soggetti
Iap, assoggettate a imposizio-
necome terreniagricoli.
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Le regole statali dell’Imu sulle
pertinenze non sono sempre

più severe di quelle dettate dai
Comuniper l’Ici. Questo non
significa automaticamente che i
proprietari pagheranno meno –
perché l’Ici non colpiva più
l’abitazione principaledal 2008
– ma il perimetro degli immobili
"abbinati" alla prima casa in
alcunicasi si allungherà. L’Imu
ammettesolo una pertinenza
per ognuna di queste tre
categoriecatastali: C/2 (soffitte,
cantine, magazzini), C/6 (box
auto) e C/7 (tettoie). Con l’Ici,
invece, non mancavano
regolamentipiù restrittivi. Come
a Belluno, dove – ferme restando
le tre categoriecatastali – le
pertinenze potevano essere solo
due. O come a Rieti, dove si
precisava anche che le due unità
pertinenziali dovevano essere di
categoria diversa. O come ad
Ancona, dove si poteva avere
solo una pertinenza in categoria
C/6 o C/7.
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Il Comune può decidere
solo bonus «ragionevoli»
Vietato tassare le case locate più di quelle sfitte

Addio alle agevolazioni Ici
per capannoni e cantieri

La quota statale ipoteca
le riduzioni ai costruttori

I TETTI MINIMI
Per le unità affittate
a canone concordato
eper i fabbricati strumentali
non si può scendere
sotto lo 0,4 per cento

ILMODELLO
L’aumentodella detrazione
previsto a suo tempo
perdisoccupati e pensionati
potrebbe essere riproposto
nelledelibere di quest’anno

LE REGOLE DEL 2012

SOS
IMU


