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La manovra di Natale
GLI IMMOBILI

L’ANALISI

IL «SOLLIEVO» DEI FIGLI
Introdottaperil2012eil2013
unamaggiorazionedella
detrazioneImubase(200
euro)paria50europerogni
figliofinoa26anniefinoaun
massimodi400euro

IL MOLTIPLICATORE
Passada60a80ilcoefficiente
permoltiplicarelarendita
catastaleaggiornataper
l’imponibileImudiimmobilidi
bancheeassicurazioni.Pergli
altrifabbricatiD,ilcoefficiente
passada60a65dal2013.Per
lecaseilcoefficienteè160

L’obiettivo
si sposta
dalle persone
alle cose

Il funzionamento
Agevolazione di 50 euro per ogni figlio residente
dietà inferiorea 26 anni - Il tetto a 400 euro

Abitazione principale
Seconda

casa,
per

qualsiasi
famiglia

Rendita
catastale

Single o
famiglia

senza
figli

Coppia
con un
figlio

Coppia
con due

figli

Coppia
con tre

figli

ROMA

1.394,43 737 687 637 587 1.780

MILANO

1.017,42 484 434 384 334 1.299

NAPOLI

531,95 157 107 57 7 679

CAGLIARI

366,68 46 0 0 0 468

SPOLETO

258,22 0 0 0 0 330

SENIGALLIA

227,24 0 0 0 0 290

Nota: quando l’importo è zero, la detrazione annulla l’imposta dovuta. Il calcolo è
effettuato con aliquota ordinaria dello 0,4% per l’abitazione principale e allo
0,76% per la seconda casa

Se, parlando di imposta
patrimoniale, ci si sot-
trae da ragionamenti

prettamente populistici (ti-
po: è meglio non pagare im-
poste che pagarle) e si guar-
da alla sostanza del fenome-
no, pare inevitabile conclu-
dereche, inunperiododico-
sì grave crisi, la trasforma-
zionedell’Ici inImuel’appe-
santimento di quest’ultima
rispetto all’Ici non poteva-
no non essere parte, anche
se non fa certo piacere, del
decreto «Salva-Italia». In
unalogicadisacrificiogene-
ralizzato non era infatti ipo-
tizzabile che la prima casa
non tornasse aessere ogget-
to di tassazione.

Undatopositivoperilcon-
tribuente è che la base impo-
nibiledell’Imusiaquellacata-
stale, e cioè sia stata fondata
su valori che, fatta eccezione
per gli opifici, sono notevol-
mente lontani da quelli cor-
renti sul mercato: che dire se
(discorsoprimacasaaparte)
l’Ici fosse rimasta tale, ma
avesse dovuto moltiplicarsi
da 3 a 5 volte a fronte di un
identico aumento delle basi
imponibili? Non va dimenti-
cato, poi, che i moltiplicatori
catastali sono stati aumenta-
tisoloperl’Imu,lasciandoin-
denni compravendite, suc-
cessionie donazioni.

Inoltre, occorre rilevare
che l’imposta patrimoniale
sugliimmobiliesistepresso-
ché dappertutto (seppure
con ampie fasce detassate
per effetto di franchigie ed
esenzioni)esarebbeunachi-
mera ilpensarecheessa non
faccia parte di un moderno
sistema tributario. Con que-
sta forma di prelievo si col-
gono almeno due importan-
ti risultati:
1 si finanzialaspesadeglien-
ti locali, con il risultato che il
cittadino, mediante le sue
scelteelettorali,halapossibi-
lità di giudicare direttamen-
te l’utilizzo più o meno vir-
tuoso del denaro pubblico
che,prelevatolocalmente,ri-
mane sul territorio e viene
spesopure localmente;
1 sicolpisceanchelaricchez-
zainvestitainimmobiliaccu-
mulataconredditinonsotto-
posti a tassazione con con-
dotteevasiveo elusive.

Nonvaperaltrodimentica-
to, a quest’ultimo riguardo,
che l’Imu aggredisce anche
gli immobili acquistati con
l’utilizzo di denaro patrimo-
nializzato dopo aver pagato
correttamente le impostesui
redditi (e quindi, in primis,
anchegliimmobilideilavora-
tori dipendenti) e che essa
colpisce pure la cosiddetta
prima casa, rendendosi con
ciòparticolarmenteodiosa.

Ma, proprio per questo,
l’inevitabileeprobabilmente
opportuno spostamentodel-
l’obiettivo del Fisco "dalle
personeallecose"intantoap-
pare azzeccato in quanto
coincida con una proporzio-
nata e conseguente diminu-
zionedelleimpostesuireddi-
ti, specie di quelli apparte-
nentiallefascepiùdebolidel-
la popolazione; e in quanto
l’imposta patrimoniale sia
modulata a seconda della
consistenza dei patrimoni
immobiliari dei singoli con-
tribuenti e quindi applicata
con moderazione special-
mente se si tratta della "pri-
ma"(eunica)casa.

La quale, dei servizi del
territorio pur sempre "go-
de" e un prezzo per questi
servizi deve pur pagarlo, in
un’ottica,anchequi,dirinno-
vato equilibrio tra i vari pre-
lievi (adesempio: onericon-
cessori, tassa rifiuti, contri-
butidi bonifica) cui essa vie-
ne sottoposta.
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L’estensione per i lavori in condominio

Tutte le parti comuni
«coperte» dal 36%

Quanto dovranno pagare per l’Imu le famiglie proprietarie di un
trilocale (categoria A/3, 4 vani catastali) in zona centrale. Dati in euro

Luigi Lovecchio
Conl’emendamentoallamano-

vra debuttano i possibili sconti per
gli immobili delle imprese (che po-
tranno essere decisi dai comuni) e
le detrazioni familiari nell’Imu spe-
rimentale – pari a 50 euro per cia-
scun figlio di età non superiore a 26
anni – a condizione che il figlio di-
mori e risieda anagraficamente
nell’abitazione principale. L’impor-
to complessivo delle detrazioni per
figli, che si applicano per gli anni
2012e2013,nonpuòcomunquesupe-
rare 400 euro. Resta invece confer-
mata la detrazione base di 200 euro
e l’aliquote dello 0,4 per mille per la
prima acsa e dello 0,76 per mille. In
tutto ciò, come è evidente, non vi è
traccia di collegamenti tra la detra-
zioneelasituazioneredditualeopa-
trimoniale dei contribuenti. I figli
nondevonoperaltroesserenecessa-
riamente a carico del proprietario
dell’abitazione principale.

Nullaèprecisatosucomesisuddi-
vide la detrazione familiare quando
vi sono più contitolari dell’immobi-
le. Trattandosi di una maggiorazio-

ne della detrazione base dovrebbe-
ro trovare applicazione le regole re-
lative a quest’ultima. Ciò significa,
in pratica, che la maggiorazione do-
vrebbe essere suddivisa in parti
ugualitragliaventidiritto,aprescin-
deredalla quota dipossesso dell’im-
mobile. Questo criterio, però, va be-
nequandoicontitolaridell’abitazio-
neprincipalesonoentrambiigenito-
ri dei figli conviventi. Non è invece
chiarocosaaccadequandoiproprie-
tarinonhannoentrambiquestarela-
zione di parentela. Si supponga che
l’abitazioneprincipalesiadiproprie-
tàdi entrambi iconiugi,conquotedi
possesso del 70% e del 30 per cento.
Si ipotizzi inoltre che visiano duefi-
glidietànonsuperiorea26anni,con-
viventi con i genitori. In questo caso
la detrazione base di 200 euro deve
esseremaggioratadi100euro(50eu-
roper ogni figlio). Inbasealleregole
ordinarie, la detrazione complessi-
va di 300 euro dovrebbe essere sud-
divisa a metà tra ciascuno dei conti-
tolari (150euroa testa).

Si faccia ora quest’altro esempio.
Abitazioneprincipaleinproprietàdi

genitore e di uno dei figli, metà cia-
scuno. Nucleo familiare composto
daiduegenitorieda duefigli.Nonsi
comprende se la detrazione com-
plessivadi300eurodebbasemprees-
seredivisaametàtraiduecontitola-
ri, oppure se la sola maggiorazione
di100euro,riferitaaiduefigli,debba
essereattribuitaperinteroalgenito-
re contitolare. La risposta dipende
dalla natura di questa detrazione
maggiorata, se cioè si tratti di una
agevolazione riferita alla persona
delproprietariooppurediunbenefi-
ciorivoltoalnucleofamiliarecheabi-
ta l’immobile. La soluzione corretta
sembra quest’ultima poiché in que-
sto modo non incidono le modalità
di intestazione dell’unità abitativa.
Secosìnonfosse, infatti, inpresenza
di un’abitazione principale intera-
mente intestata ai figli la maggiora-
zionesiperderebbedeltutto.

Non è cambiata la disciplina
del potere comunale di elevazio-
nedelladetrazionebase.Ilcomu-
nepuòaumentareilbeneficioma
se lofanonpuòdeliberareun’ali-
quotaImupiùaltaperleunitàim-

mobiliari a disposizione. Sareb-
bestatoopportunoripristinarela
disposizionedel"vecchio"artico-
lo8,comma3delDlgs504/92, se-
condo cui l’elevazione della de-
trazionepuòessere limitataa de-
terminate situazioni di disagio
economico o sociale. Si sarebbe
datacosìlapossibilitàdiintrodur-
realcunielementidiprogressivi-
tà dell’imposizione. Tale facoltà
dovrebbe comunque essere pos-
sibile in forza dei poteri regola-
mentarigenerali,dicuiall’artico-
lo52 delDlgs446/97.

L’altra novità dell’emenda-
mento riguarda il coefficiente di
moltiplicazione per i fabbricati
di banche e assicurazioni, che
passa da 60 a 80. Per tutti gli altri
fabbricati di categoria D, inoltre,
il coefficiente di 60 diventa 65 a
partiredal 2013.

Il viceministro all’Economia
Vittorio Grilli ha precisato infine
che con tutte le deduzioni saran-
no«circaseimilioni lecaseesen-
tidalpagamentodell’Imu».
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Gianni Trovati
MILANO

Una clausola di salvaguar-
dia,che prevede dicompensare
il mancato gettito nei Comuni
dove la nuova Imu (100% del
gettito sulla prima casa, 50% di
quello dagli altri immobili) non
riesce a garantire i livelli di fi-
nanziamento attuali. L’ultima
novità della manovra per i Co-
muni offre un paracadute ad al-
meno 2mila sindaci che nel giro
di giostra dell’imposta sugli im-
mobiliavrebberopersosoldian-
che ad aliquota base, ma non è
detto che questo basti a evitare
davverounatterraggiodurodei
bilanci 2012 (probabile un rin-
vio del termine per l’approva-
zione, oggi fissato al 31 dicem-
bre). Tutto il sistema, infatti, è
basato sulle stime governative
delle risorse che la nuova Imu è
ingradodiprodurre,maagliam-
ministratori locali i conti non
tornano. Al di là di qualche nu-
mero ballerino nelle prime ver-
sioni delle relazioni tecniche,
anche l’assetto definitivo solle-
vapiùdiunrischio.L’Ifel, lafon-
dazioneAnciperlafinanzaloca-
le,nellaprimaanalisiacaldodel-
laversionedefinitivasottolinea
che il gettito Imu (prima casa
esclusa)arenditeinalterate,cal-
colato dal Governo in 10,8 mi-
liardi, secondo la relazione tec-
nicasalirebbea18grazieaimol-

tiplicatori applicati alle rendite:
in questo modo, però, l’incre-
mento sarebbe del 66%, cifra
difficile da ottenere quando le
renditeaifiniImuaumentanoal
massimodel60%.Conuncalco-
lo più prudente, che tenga con-
to anche di incrementi della ba-
se imponibile grazie alle nuove
primecase, l’Imufuoridallapri-
ma casa si fermerebbe due mi-
liardisotto.Unproblemarelati-
voperloStato,chenelnuovosi-
stema guadagnerebbe comun-
que 11 miliardi, ma pesante per i
Comuni (che vedrebbero salire
a 2,45 miliardi il taglio rispetto a
oggi), e per i proprietari, su cui
grava il rischio di ulteriori au-
menti fiscali. «La coperta è cor-
ta–ragionaAngeloRughetti,se-
gretario generale dell’Anci –, e
laclausolafunzionasoloselesti-
me sono corrette. Per questo è
importante che il dipartimento
delle Finanze ci faccia conosce-
re le basi di dati su cui si fonda-
noquestestime,percondivider-
le con noi ed evitare i problemi
delpassato».

Un’altranovitàarrivasulver-
sante del personale (sale al
50%iltettodispesadipersona-
le in rapporto alle uscite cor-
renti), mentre resta conferma-
to l’obbligo di Unioni obbliga-
toriecheipiccolientichiedeva-
nodicancellare.
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Sindaci: stime su gettito troppo generose

Per i conti comunali
salvaguardia a metà

Luca De Stefani
Le spese pagate nel 2012

per ricostruire o ripristinare
gli immobili danneggiati da
eventicalamitosipotrannoes-
sere detratte al 36% anche se
lostatodiemergenzaègiàsta-
to dichiarato anteriormente
al 1˚gennaio 2012.Apreveder-
lo è l’emendamento del Go-
verno alla manovra. Tra le al-
tre novità, l’agevolazione può
riguardare tutti gli interventi
nelle parti comuni dei condo-
mini, indicate all’articolo 1117
del Codice civile, e non solo
quelle indicate al n. 1, come il
suolosu cui sorge l’edificio, le
fondazioni, i muri maestri, i
tetti, lescale,eccetera(siveda
«Il Sole 24 Ore» dell’8 e del 12
dicembre2011).

Relativamentealladetrazio-
neIrpefeIresdel55%,proroga-
ta sino alla fine del prossimo
anno,l’emendamentoestende

l’incentivo «anche alle spese
per interventi di sostituzione
di scaldacqua tradizionali con
scaldacqua a pompa di calore
dedicatiallaproduzionediac-
quacaldasanitaria».

L’emendamento non modi-
fica, invece, la ripartizione
dell’agevolazioneprevistadal-
la manovra, la quale stabilisce
che dal 2012 la detrazione del
36% verrà divisa in 10 anni da
tutti i contribuenti. Infatti,
non è stato confermato per il
prossimoannoeperquellisuc-
cessivi l’articolo 2, comma 5,
Legge 27 dicembre 2002, n.
289, il quale prevede, fino alla
fine di quest’anno, che le spe-
sepagateconbonificodaicon-
tribuenti «di età non inferiore
a75ea80anni»,possanoesse-
re ripartite, «rispettivamente,
in cinque e tre quote annuali
costantidipari importo».
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Il costoSconti Imu alla famiglia
Confermata la detrazione di 200 euro per la prima casa


