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SPECIALE IMU E TASI

Tasse sulla casa: tutte le novita

 per i pagamenti del 16 giugno

Aquaro, Dell'Oste e Mirto » pagina 5

Imu e T351 le insidie verso ’'acconto

Le nuove regole su case in comodato, terreni e affitti calmierati si incrociano con le delibere locali

OGGI INREGALD CON L'ESPERTO RISPONDE UN EBOOK PER [ DUBBI PIU FREQUENTI

Effetto anticipato

Eventuali aumenti sono congelati nel 2016
mentre gli sconti sono subito utilizzabili

L’area dell’esenzione
Niente prelievo per quasi 20 milioni di alloggi
mentre resta I'Imu sulle dimore di lusso

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

mm [’esenzione diquasiz2omilio-
ni di prime case allenta la pres-
sionefiscale sul mattone, manon
eliminaleinsidie peril pagamen-
todell’accontoImueTasi,insca-
denzail prossimo 16 giugno.

Per legge la prima rata - che &
pari al 50% dell'imposta annua -
vapagatafacendoriferimentoal-
le aliquote e alle detrazioni deli-
berate dai Comuni peril2015. Ma
anche quest’anno sono pochi i
proprietari che potranno limi-
tarsi a “ricopiare” il modello F24
o il bollettino postale compilati
perlo scorso 16 dicembre. Intan-
to, intuttele cittd che'annoscor-
sohannoaumentatoil prelievo, il
saldoéstatosuperioreal 50%del-
I'imposta dovuta per l'intero an-
no, a causa del conguaglio. Inol-
tre, anche dove le aliquote sono
ferme da tempo, non ¢ detto che
siano rimaste immutate le condi-
zioni di utilizzo dell'immobile o
leregole acui fare riferimento.

Prime case e «assimilazioni»
Partiamo dalle case “assimilate”
alle abitazioni principali. Que-
st’anno, I'assimilazione regala
Pesenzione dalla Tasi, e vale in
media 220 euro di risparmio
d’'imposta, prendendo in esame
la rendita-tipo delle prime case
(625,58 euro) e l'aliquota media
applicata nel 2015 dai Comuni
italiani (2,09 per mille). Potreb-
be essere il caso, ad esempio,
dell’ex dimora coniugale asse-
gnata dal giudice nell’ambito di
unaseparazione.

1l perimetro delle abitazioni
assimilate, pero, € cambiato mol-
tevolte negliultimi anni, trapari-

ficazioni di legge e decisioni dei

sindaci. Dal 2016 sono automati-
camente eliminate le assimila-
zioni delle case concesse in co-
modato ai parenti di primo gra-
do, decise nel 2015 da circa 1.700
Comuni (siveda «Il Sole 24 Ore»
del 16 maggio). Di conseguenza,
chil’annoscorsohapagatolaTa-
si su questi immobili come se si
trattasse di prime case, quest’an-
nodovrautilizzarelealiquotege-
neriche dell'Tmu (ed eventual-
mente della Tasi) che il Comune
applicaagli «altrifabbricati»,op-
pure quelle specifiche previste
per le case in prestito. Dopodi-
ché, il proprietario dovra verifi-
careselabaseimponibile puo es-
sere ridotta del 50% applicando
I'agevolazionenuovadizeccain-
trodottanel 2016 perleggeintutti
iComuni.Ladifferenzaperipro-
prietaridelleoltre goomilaabita-
zioniin comodatononedapoco,
perchéoltre agliimporti cambia-
noancheicodicitributo dausare
nel modello F24.

Affitti e terreni agricoli

Inalcunesituazioniilcalcolodel-
I’acconto cambia perché & cam-
biataladisciplinadilegge.Succe-
de con le case affittate a canone
concordato, per le quali lalegge
di Stabilita 2016 ha introdotto
unosconto del 25% che puo esse-
re applicato findal16 giugno. Ma
succede anche coni6o milionidi
particelle catastali contenenti
terreni agricoli, per i quali que-
st’annositornaalla classificazio-
ne della circolare 9/1993 (che di
fatto esentamolti terreni di colli-
na), con in pit 'esenzione per
tutti terreni posseduti e condotti

da coltivatori diretti e imprendi-
tori agricoli professionali, anche
sesituatiin pianura.

Ledecisioni dei Comuni
Anche dove la normativa e le
condizioni di utilizzo sono rima-
ste invariate, un’occhiataalle de-
libere comunali conviene darla
(lafonte ufficiale &il sito delle Fi-
nanze, www.finanze.it). E la si-
tuazione, tra l’altro, degli oltre 11
milioni di case che non sono uti-
lizzate come abitazione princi-
pale,nédateinaffittooinusogra-
tuito. Seil Comuneavesse deciso
un aumento, il rincaro & comun-
que “congelato” per il 2016 e puo
essereignorato (conlasolaecce-
zione degli entilocali che delibe-
rano il predissesto o il dissesto).
Se invece ci fosse una riduzione
d’aliquota, il contribuente po-
trebbe scegliere di approfittarne
fin da subito, calcolando una pri-
ma rata pari al 50% del “nuovo”
prelievo. Altrapossibilita e quel-
ladipagaretuttoil16giugno, con-
fidando sul fatto che le aliquote
quest’annonon potrannovedere
altri aumenti: una chance inte-
ressante, ad esempio, per chi
possiede solo la prima casa (ora
esente) equalche terrenoagrico-
lo che generaimposte ridotte.

RIPRODUZIONE RISERVATA

Q  www.ilsole24ore.com/calcoloimu
Il calcolatore per Imu e Tasi

con la possibilita di stampare

il modello F24 peri pagamenti
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CASO PER CASO
ésoggettaalmued condizioni riduce la base imponibile il16 giugnova versata meta
eventualmente aTasi,seistituita | Imue Tasidel 50 per cento. dell'imposta totale versata peril
dal Comune. Resta lafacolta per il Comune di 2015e'eventuale conguaglio
Acconto: va pagata la meta di prevedere agevolazioni (Imu FABBRICATI dell'imposta dovuta peril 2015
quanto dovutoin base alle minima al 4,6 per mille e Tasi
PRIME CASE aliquote e detrazioni deliberate azzerata)stabilendoanche le NON ABITATIVI . ..
. L. per il 2015 (se pilifavorevoli, si condizioni peraverle. L. .. Altrifabbricati
Abitazione principale possonousare e eventuali Acconto: anche se nel 2015l Fabbricati produttivi Sonosoggettialmued
I:IOI'IdI lusso delibere peril 2016) Comune aveva deciso SoggettiaImuedeventualmentea eventualmenteaTasi, seistituita

Eesente da Tasiedalmu.
Acconto: nonva pagatonulla

Assimilazioni per legge

Alcune case seguono per legge lo

stesso regime previsto per

Iabitazione principale. Sitratta di:

» alloggi di cooperative ediliziea
proprieta indivisa, adibiti ad
abitazione principale dei soci
assegnatari;

» alloggi di cooperative ediliziea
proprieta indivisa destinatia
studenti universitari soci
assegnatari, anche se non hanno
la residenza anagrafica;

« alloggi sociali, cosi come definiti
dal Dm 22/4/2008;

» ex casa coniugale assegnata dal
giudice della separazione;

« unasola abitazione posseduta
daimilitari purché non concessa
inlocazione;

» unasola abitazione posseduta
da residente estero (Aire), né
locata né data in comodato, a
condizione cheil contribuente
sia gia pensionatonel paese di
residenza.

Acconto: nonva pagatonulla

Assimilazioni del Comune
Il Comune pud deliberare di
assimilare all'abitazione
principale la casa posseduta da
anziani o disabili che acquisiscono
laresidenza in istituti diricoveroo
sanitari aseguito diricovero
permanente, a condizione che la
stessa non sia locata. Se viene
decisal'assimilazione, sisegueil
regime delle abitazioni principali.
Acconto: nonva pagatonulla

Prima casa dilusso
L'abitazione principale dilusso
(categorie catastaliAf1, A/8 e Af9)

EEf]

ALTRE CASE

Affittoa canone libero
Esoggetta almu ed eventualmente
aTasi,se istituita dal Comune.
Acconto: il proprietario deve pagare
la meta di quanto dovuto in base
alle aliguote deliberate peril 2015
(0 peril2016, se pid favorevoli). Per
la Tasi, occorre tener conto della
quota stabilita dal Comune a carico
del proprietario, variabile trail 70 e
il90 per cento. La quota di Tasi
dovuta dall'inquilino non va pit
pagata se siusa la casa come
abitazione principale

Affitto concordato

3 soggetta almu ed eventualmente
aTasi,se istituita dal Comune.
Potrebbero essere previste aliquote
specifiche a livello locale,
eventualmente legate a condizioni
particolari (es. la residenza
nell'immobile). Per legge, le
aliquote previste dai Comuni-sia
quelle generiche siaquelle
specifiche - sonoridotte

del 25 per cento.

Acconto: va calcolato secondole
stesse regole previste per gli affitti
liberi. Incltre, il proprietario pud
applicare subito la riduzione del
25%ImueTasi

Abitazione in comodato
Sono eliminate le assimilazioni
all'abitazione principale decise dai
Comuni nel 2015.

E prevista un'agevolazione statale
validaintuttii Comunicheacerte

l'assimilazione, sideve pagare
l'acconto calcolando la meta di
quanto dovutoin base all'aliquota
ordinariaImuoall’eventuale
aliquota ridotta per le case in
comodato decisa dal Comune nel
2015. SelaTasi éstata deliberata
dal Comune, il possessore deve
pagare anche la meta dell'importo
dovuto per questotributo nel 2015
(se piti favorevoli, pud usare le
aliquote Imu e Tasi deliberate per il
2016). Sulle aliquote Imu e Tasi cosi
individuate, se hai reqguisiti, il
proprietario pudapplicare la
riduzione di base imponibile

del 50%.

Seusalacasa come abitazione
principale, il comodatario non deve
piti pagare la guota dell'eventuale
Tasi a proprio carico

Case popolari

Soggette almu ed eventualmente a
Tasi, se istituita dal Comune. Si
tratta degli alloggi regolarmente
assegnati dagli Istituti autonomi
perle case popolari(Tacp) o dagli
enti di edilizia residenziale
pubblica, comunque denominati,
aventile stesse finalita deglilacp si
applica l'aliquota ordinaria (oaltra
aliquota agevolata stabilita dal
Comune)eladetrazione
di200euro.

Acconto: il proprietario deve pagare
lameti di quanto dovutoin base
alle aliguote deliberate per il 2015
(0peril 2016, se pii favorevoli)

Altre case

Sonosoggettealmu ed
eventualmente a Tasi, se istituita
dal Comune.

Acconto: il proprietario deve pagare
lameta di quanto dovutoin base
alle aliguote deliberate per il 2015
(o peril 2016, se pil favorevoli)

Tasi, seistituita dal Comune. Peri
fabbricati con “imbullonati” sipud
presentare un Docfa per scomputare
ilvalore degliimpianti. Seil Docfa é
presentatoentroil 15 giugnolanuova
renditavale pertuttoil 2016.
Acconto:il proprietariodeve pagare
lametadiquantodovutoinbasealle
aliquote deliberate peril 2015 (oper
il 2016, se pit favorevoli). Se é stato
presentato il Docfa per gli imbullonati
l'accontova calcolatocon lanuova
rendita. Il detentore deve pagare la
quotaTasi, se previstadal Comune

Fabbricatiinleasing
Sonosoggettialmued
eventualmente a Tasi, seistituita dal
Comune. Soggetto passivoéil
locatarioa decorrere dalladata della
stipula e per tutta la durata del
contratto.

Acconto: il locatario deve pagarela
meta diquantodovutoin basealle
aliquote deliberate peril 2015 (oper
112016, se piti favorevoli)

Benimerce

Sonoesenti dalmuma potrebbero
esseresoggettiaTasi se previstadal
Comune.

Acconto: la Tasi & dovutainbasealle
aliquote deliberate peril 2015(o per
112016, se pitifavorevoli). Dal 2016
l'aliquata massimaéal 2,5per mille.
SeilComune haprevistonel 2015
un‘aliquota superioreal 2,5enon 'ha
ridotta, I'acconto pud essere pagato
inbaseal 2,5 permille

Entinon commerciali
Ifabbricati deglientinon
commerciali sonoesentidalmu eda
Tasi. Per gli edifici a uso promiscuo
l'esenzionesi applicain proporzione
all'utilizzonon commerciale.

Acconto: in casodi versamento, entro

dal Comune

Acconto: il proprietariodeve pagare
lameta di quanto dovutoin base alle
aliquote deliberate peril 2015 (o per
il2016, se pitifavorevoli)

Areefabbricabili
SonosoggettealmueaTasi,se
istituita dal Comune.

Acconto: il proprietario deve pagare
lameta di quantodovutoin basealle
aliquote deliberate peril2015(o
2016, se pill favorevoli)

Terreniagricoli

Non sono soggettia Tasi. Sono
soggetti almu, da chiunque
posseduti,iterreni non individuati
come montaniocollinari dalla
circolare 9/1993. Iterreni di pianura
sono esentise possedutie condotti
dal coltivatori diretti e imprenditori
agricoliprofessionali.

Acconto: seun terrenotassato nel
2015éesentein basealleregole
2016, nonsi deve pagarenulla.
Altrimenti, il proprietario deve
pagarelameta diquantodovutoin
base alle aliquote decise per il 2015
(02016, se pili favorevoli)

Fabbricati rurali
strumentali

Sonaesenti dalmumasoggettiaTasi
se previstadal Comune, conaliquota
massima dell'1 per mille.

Acconto: il proprietario deve pagare
lameta di quanto dovutoin base
all'aliquota Tasi deliberata peril
2015(02016,se piil hassa)

Gliimmobili allacassaele

regole peril calcolo

SCHEDE ACLRA DI Pasquale Mirto

Gli immobili interessati dall'acconto

Prime case

19.812.500

19.770.000

Abitazioni principali non di lusso

2.800.000

930.000

42500

Abitazioni principali di lusso

11.150.000

del calasto terreni

Altre case 3 + : AN *case popolari,

g Case in comodato Affittate a canone libero e concordato Altre abitazioni* sillspesizions dl perann
14.880.000 I gluriciche ecc..

762,000 28.655.000 vy i immobili

D) Soriyo ot Fabbricat produri ca DA 0/ A fabrica g e o
29417.000 et oo

é& lﬁrgesl;l‘;ﬂlsoo Terreni agricoli (*) Fabbricati rurali strumentali (cat. D/10) Il:jlenp::;ff;:z

Fonte: elaborazione Sole 24 Ore su dati Statistiche catastali e Immobili in Tralia
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LA PAROLA

CHIAVE

Rata

e Anche se comunemente si parla
di «acconton e «saldo», per legge
il pagamentodilmu e Tasi
avvienein «duerate di pari
importox, in scadenza il 16
giugnoeil 16 dicembre di ogni
anno (articolo 9 del Dlgs
23/2011). Di fatto, pero, capita
spesso che i due versamenti
abbiano importi differenti, dato
cheil pagamento della primarata
vafatto «sulla base dell'aliquota
edelle detrazioni dei dodici mesi
dell’anno precedente» (articolo
13 del D1201/2011). Quindi, se il
Comune modifica le aliquote per
'annoin corso, il contribuente
dovra effettuare il conguaglio
nella rata del 16 dicembre.




