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2 OPZIONI LIBERE

Comuni e coop
senza quota statale

LA GUIDA

IL VERSAMENTO
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LesceltedeiComunisulle
agevolazioniImusono
condizionatedallaquotadel
tributoriservataalloStato.IlDl
201/2011prevedeinfatti il
versamentoall’Erariodello
0,38%conl’eccezionedi
abitazioniprincipalie
pertinenzeefabbricatirurali
strumentali.Lalegge44/2012
hapoiaggiuntoaltricasi,
innescandotuttaviaalcuni
dubbiinterpretativi.

Conla conversionedelDl
16/2012èstata comunque
risolta la questionedegli
immobili comunalinon
istituzionali,per iquali «nonè
dovuta laquota di imposta
riservataalloStato».La
formulazionedellanorma è
chiara: iComuni nonsaranno
piùcostretti apagare laquota
stataledell’Imuanchesui loro
immobili.

Nonaltrettantochiaraèla
modificapergli immobilidelle
cooperativeedilizieaproprietà
indivisaeperglialloggi
assegnatidagliIacp,aiquali
«nonsiapplicalariservadella

quotadi impostastatale».La
disposizioneinquestocasoè
statainterpretatainduemodi
diversi: 1) ipresidentideivari
Iacp/Ateraffermanodiessere
esentidall’Imuperlaquota
statale,sostenendodidover
pagarel’impostaconaliquota
ridottaallo0,38%;2)l’Ifel
ritieneinvecechecooperative
eIacpnongodanodialcuno
sconto,mache«l’interogettito
spettaaiComuni».Lanorma
dovrebbequindispingerei
sindaciaridurreilprelievo
senzadovergirarealcuna
sommaall’Erario.

Rischiadiesseregrottesca
poilasoluzionechelalegge
44/12offreagli immobilidei
ricoverati instrutturedi
lungodegenzaodegli italiani
residentiall’estero.L’intento
inizialeeradialleggerireil
caricosuquestecategorie
senzadovergravaresui
Comuni.Tuttavia,primadella
votazionefinale,èstata
cancellatalafraseche
disapplicavalaquotaerariale
suquesti immobili. Inprimo

luogononsicomprendela
portatainnovativadellaparte
riguardanteglianziani,chedi
fattocoincideconquantogià
previstodall’ultimoperiodo
delcomma10.Insecondo
luogol’assimilazione
introdottadallalegge44/2012
nonpuòcomportarela
disapplicazionedellaquota
statale, limitataalleabitazioni
principali indicatealcomma7
dell’articolo13enonestensibile
aquelle«assimilate»dai
Comuniaisensidelcomma10.
Diconseguenzanelcasoincui
ilComunedecidadiconcedere
l’agevolazioneaquesti
immobili, l’Erariodeve
comunquericevereil3,8per
mille,peraltrononèchiaroda
chieconqualimodalità.La
detrazionedi200euroo
l’eventualeriduzione
dell’aliquotasull’abitazione
principalepotrebbeinfatti
comportarel’azzeramentodel
tributo:intalcasononsi
capisceseleagevolazioni
erodonol’interaimpostaola
solaquotacomunale,equindi
sel’eventualecreditomaturato
possaessereomenodetratto
dallaquotastatale. Inquesto
contestoèevidentechela
normaspingeiComunia
rinunciareatalefacoltà.

G. Deb.
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3 LE STRATEGIE

Le vie per tutelare
i redditi più bassi

Labancadatiprofessionale
«Soluzioni24Fisco»contiene
edintegratralorotuttigli
strumentiinformatividelSole
24oreinmateriadifisco,
società,fallimentoeprocedure
concorsuali,bilancio,
contabilità,finanzaecontrollo.
Grazieallasuaimpostazione
modulare,costituisceuno
strumentodilavoroidealein
gradodiconiugarecompletezza
informativa,operativitàe
aggiornamentoconstante.
OradisponibileanchesuIpad.

Pagine 490
Prezzo: 52 euro

LE CATEGORIE

Andrea Ferri
Corrado Pollastri

Lemanovresullafinanza
localeconsentonoalloStatodi
recuperareoltre13miliardicon
tagliaitrasferimenti,
inasprimentidelPattoe
appropriazionediunagrossa
quotadelgettitoImu.Inquesto
nuovoassetto, lemanovre(Dl
138/2011e201/2011)
attribuisconoaiComuni
l’eserciziodinuovelevefiscali
sulleimpostesulreddito
(addizionaleIrpef)esul
patrimonio(Imu).IComuni
potrannointervenirea
compensazionedeinuovitagli
edegli inasprimentidelPatto
incrementandolealiquote
dell’addizionaleIrpeffinoallo
0,8%,conlapossibilitàdi
differenziarleperlivellodi
reddito.Ilpiùrilevante
marginesull’Imuriguardale
aliquote.Gliinterventisull’Imu
potrebberorisultarepiù
attrattiviperiComunirispetto
agli incrementi
dell’addizionale,almenoper

quantoriguardailgettito
ottenibile:perl’intero
comparto,infatti, il
raggiungimentodell’aliquota
massimadell’addizionalevale
1,9miliardi,circaunquinto
dellalevafiscalepotenziale
complessivasull’Imu.Si
consideriinoltrechemoltienti
giàadottanol’aliquotamassima
(13%deiComuni)ocomunque
relativamenteelevata(nel56%
deiComunil’aliquota2010era
maggioredi0,4%).

Inuovimarginidimanovra
possonoinoltreporreaglienti
complessealternativenella
distribuzionedelcaricofiscale
tradiversetipologiedi
contribuenti.Ilbilanciamento
trainterventiIrpefeImu
consentirebbedidistribuireil
caricofiscaletralavoroe
rendita,mentre
un’articolazioneprogressiva
dellealiquoteIrpef
concentrerebbeilprelievosui
redditialtialleggerendole
famiglieconredditiinferiori.

Tuttaviarispettoaqueste

opzioniche,perladimensione
dellegrandezzeingioco,
possonoassumereunvalore
piùchealtrosegnaletico,
appaionopiùconcretele
opzionidiinterventoselettivo
pergarantirelasostenibilità
dell’impostasuicontribuentia
redditopiùbasso.

Questotemariguardain
primoluogol’Imu.Seinfatti la
sostenibilitàdell’Irpefè
direttamentecontrollata
dall’aliquota, l’incidenza
dell’Imusulredditopuòessere
rilevante.Adesempionelcaso
diunpensionatoconassegno
sociale(5.577euroannui),con
abitazioneprincipale"media"
(rendita513euro), l’incidenza
dell’Imusulredditosuperail
2,6percento.

Esenzionidall’Irpefdei
contribuentiabassoreddito,
inoltre,sonoarischiosiaper
l’evasione,siaperilcarattere
"personale"dell’Irpef,chenon
distinguetrairedditipiùbassi
quellichesonoinseriti inun
contestofamiliaredi
benessere;agevolazioni
commisurateaunindicatoredi
condizioneeconomicapiù
complesso,comel’Isee,
consentirebbediescluderedai
beneficiunnumeromaggiore
di«falsipoveri».
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Suanzianieimprese
l’entepagail«bonus»

1 L’OSTACOLO

Illibro«Soluzioni2012
Terreni»affrontale
problematichelegatealla
fiscalitàdeiterreniedificabilie
nonedificabili,diproprietà
dellepersonefisiche.E
chiarisceinparticolarela
nozionediareafabbricabilee
gliaspettifiscali legatial
possessoealtrasferimentodei
terreni.NelvolumeconCdrom
trovanopostoanche
approfondimentidedicatialle
imprese,aipianidirecuperoe
alfotovoltaico.

Ilprelievosui terreni:
possessoevendita

Unsistema modulare
per i commercialisti

GLI ENTI LOCALI

Pasquale Mirto
LadisciplinaImudàai

Comunilapossibilitàdi
disporreagevolazioniperben
individuatecategoriedi
contribuenti,oltreaquelleche
possonoessere
autonomamentedecise,
ricorrendoallapotestà
regolamentare(articolo52del
Dlgs446/1997)chenonpone
limitiallariduzionedelle
aliquote.Occorrefare
attenzioneallatempistica
iniziale.IlComunepuò
«approvare»o«modificare»il
regolamentoeladeliberazione
entroil30settembre2012.
Moltedecisionisaranno
rinviateall’autunno,quandosi
avrannoiprimidatisulgettitoe
sipotràstimareilcostodelle
agevolazioni.

Edèproprioquestoiltema
chiave,perchéloStatoha
accollatoaiComuniilpesodi
tuttigli interventiper
alleggerireilcaricosu
particolaricategorie.Sipensi
all’abitazioneprincipaledi
famiglieabassoreddito
(pensionati),perlequalisipuò

ancheaumentareladetrazione,
accollandosenel’interoonere.
L’articolo13delDl201/2011
prevedecheiComunipossano
ridurrel’aliquotadibasefino
allo0,4%nelcasodiimmobili
utilizzatisoloperl’eserciziodi
artieprofessioniodaimprese
commerciali,diimmobili
possedutidaisoggettiIresedi
immobililocati;possonopoi
ridurrel’aliquotadibasesino
allo0,38%perifabbricati
costruitiedestinatidal
costruttoreallavendita,purché
nonlocati,perunperiodonon
superioreatreanni
dall’ultimazionedeilavori.

IComunipossonoanche
prevederechel’aliquotaridotta
perl’abitazioneprincipaleela
detrazionesiapplichino
all’abitazionepossedutada
cittadiniitalianiresidenti
all’esteroodaanzianiodisabili
cheacquisisconolaresidenza
inistitutidiricoveroosanitari,
aseguitodiricovero
permanente,acondizioneche
l’abitazionenonrisultilocata.

IlComunepotrà,poi,
disporreriduzionidialiquote

perripristinare,parzialmente,
leagevolazioniIci.Così,ad
esempio,sipotranno
prevederealiquoteridotte,fino
ancheallo0,39percento
(stantel’intangibilitàdella
quotastatale)perleabitazioni
concesseinusogratuitoa
parentioperquellelocatecon
contrattiacanoneconcordato.

Conriferimento
all’abitazioneprincipalei
Comunipotrannoelevarela
detrazionefinoaconcorrenza
dell’impostadovuta.Inquesto
caso,perònonsipotràstabilire
un’aliquotasuperioreaquella
ordinariapergli immobili
vuoti.Siritienechetale
limitazioneoperisoloseil
Comunedispongapertutti
l’esenzionedell’abitazione
principale,manonnelcasoin
cuisisiaaumentatala
detrazionediunimportofisso
osisiaagevolataunacategoria
dicontribuenti,come
pensionaticonredditonon
superioreaunacertasoglia.
Infine,conlasoppressione
dellariservadellaquotastatale,
dispostadalDl16/2012, le
abitazionipossedutedallecoop
aproprietàindivisaedagliex
Iacp,perlequaligiàcompetela
detrazione,possonoessere
difattiassimilateall’abitazione
principalericonoscendola
medesimaaliquota.
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Lesceltedegliamministratori

EDICOLA
& LIBRERIA

I MECCANISMI

LA BANCA DATI

I MARGINI

DI SCELTA

DEI COMUNI
Possibile ridurre
l’aliquota fino allo 0,4%, 
eventualmente
differenziandola in base
al tipo di contratto
(es. riduzione solo
per i canoni concordati)

Immobili Locati
Possibile ridurre l’aliquota 
fino allo 0,46% (fino allo 
0,38% per i fabbricati 
“merce”), eventualmente 
differenziandola in base
al tipo di attività (es. 
agevolando gli immobili 
delle imprese artigiane)

Immobili delle imprese

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

Immobili a disposizione

Possibile ridurre
l’aliquota fino
allo 0,46%:
è agevolazione
selettiva, non
assimilazione 
all’abitazione
principale

Abitazioni concesse

in uso gratuito

a parenti (comodati)

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-
l’Imu attraverso l’adozione
delle delibere sulle aliquote.
Si tratta di scelte importanti e
delicate, sulle quali tuttavia
permangono diversi nodi da
sciogliere.

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

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

ce" (articolo 56 del Dl 1/12).
Inoltre l’articolo 13, comma

10 del Dl 201/11 consente indi-
rettamente di adottare un’ali-
quotapiùelevata pergli immo-
bili a disposizione.

Il ricorsoallapotestàregola-
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 logicità e coerenza
con la normativa.

Adesempiononsarebbeam-
missibile adottare per l’abita-
zione principale o per gli im-
mobili locati un’aliquotasupe-
riore a quella prevista per gli
altri immobili, considerato il
trattamento di favore che il le-
gislatore riserva a tali catego-
rie. Occorre comunque fare i
conti con la quota statale dello
0,38% che deve comunque es-
sere garantita anche in caso di
riduzione dell’aliquota (si ve-

da l’altro articolo in pagina).
In questo contesto le possi-

bilità concrete si riducono a
quelle strettamente necessa-
rie e ritenute rilevanti dall’en-
te.Traquestepotrebberorien-
trare le abitazioni locate, in
particolare quelle a canone
concordato che negli anni
scorsi sonostatespesso tratta-
te ad aliquote vicine allo zero.

Andrebbe inoltre alleggeri-
toilcaricopergli immobilidel-
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 si ritiene possibi-
le diversificare le aliquote in
base alle tipologie di attività,
ad esempioagevolando gli im-
mobili delle imprese artigiane
oppure quelli delle imprese
neo-costituite.

Anche le abitazioni conces-
se in uso gratuito a parenti po-

trebbero scontare un’aliquota
piùbassa, trattandosidiagevo-
lazione e non già di assimila-
zione alla prima casa.

In realtà sui comodati si re-
gistrano pareri contrari, basa-
ti sull’abrogazione della lette-
ra e) dell’articolo 59 Dlgs
446/97, nonché sull’elimina-
zionedel riferimento allostes-
so articolo 59 disposta dalla
legge 44/12, sostenendo che
un’eventuale agevolazione si
porrebbe in contrasto alla vo-
lontà del legislatore. Tuttavia
qui non si tratta di assimilare i
comodatialle prime case, ope-
razione evidentemente vieta-
ta poiché si andrebbe ad appli-
care lo stesso regime previsto
per le abitazioni principali in-
cidendo sulla quota statale; si
tratta invece di introdurre
un’aliquota agevolata di tipo
selettivo. Tra le altre possibi-
lità di manovra, si dovrebbe
invece aumentare l’aliquota
per le abitazioni a disposizio-

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

Insommala possibilità didi-
versificare le aliquote è appa-
rentemente molto ampia ma i
confini non sono tuttora ben
delineati. Peraltro in sede di
conversione del Dl 16/12 il le-
gislatore avrebbe potuto codi-
ficare la possibilità di diversi-
ficare le aliquote anche con ri-
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
più adeguata copertura alle
scelte effettuate.
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Sconti selettivi per categoria
I sindaci possono agevolare tipologie di immobili o settori di attività


