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Alessandra Caputo

contribuenti che possiedono immobili
situatinel territorio dello Stato, iscritti
o che devono essere iscritti in catasto,
devono compilare il quadro Bdel modello
730/2024 per dichiararei relativi redditi.

In particolare, i contribuenti che de-
vono compilare il quadro sono i se-
guenti quattro:
€ i proprietari di fabbricati (come pri-
ma definiti, quindi che sono o devono
essere iscritti in catasto con attribu-
zione di rendita);

@ i titolari dell'usufrutto o altro diritto
reale(il titolare della sola «nuda proprie-
ta» non deve dichiarare il fabbricato);
© ipossessori di immobili che, secondo
le leggi in vigore, non possono essere
considerati rurali;

@ i soci di societa semplici e di societa
adesse equiparate, che produconored-
dito di fabbricati.

Gli immobili concessi in comodato
non devono essere dichiarati dal co-
modatario (ad esempio un familiare
che utilizza gratuitamente I'immobile)
ma dal proprietario.

| fabbricati nel quadro B

1l quadro B si compone di due sezioni:
© lasezione I deve essere utilizzata per
indicareiredditi dei fabbricati concessiin
locazione, sia di quelli sfitti;

© la sezione II va, invece, utilizzata
per riportare i datirelativiai contratti
di locazione,

Come prima anticipato, nel quadro
devonoessere indicatiifabbricati iscritti
oiscrivibili nel catasto. Non sono, invece,
produttivi di reddito di fabbricatie quin-
di non vanno indicati nel quadro Bi se-
guenti immobili:
® le costruzioni rurali utilizzate come
abitazione cheappartengonoal posses-
soreoall’affittuariodei terreni ed effetti-
vamente adibite ad usi agricoli;
® le costruzioni che servono per svolgere
le attivita agricole;

@ i fabbricati rurali destinati all’agri-
turismo;

@ le unita immobiliari, per cui sono
state rilasciate licenze, concessioni o
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FABBRICATI NEL QUADRO B

Niente Imu
per le case
gia soggette
all'Trpef

autorizzazioni per restauro, risana-
mento conservativo o ristrutturazione
edilizia, per il solo periodo di validita
del provvedimento, durante il quale
I'unita immobiliare non deve essere
comunque utilizzata;

® gliimmobili completamente adibitia
sediaperteal pubblico di musei, bibliote-
che, archivi, cineteche ed emeroteche,
quando il possessore non ricava alcun
reddito dall'utilizzo dell'immobile;

® le unita immobiliari destinate esclusi-
vamente all'esercizio del culto, nonché i
monasteri di clausura, se nonsono locati,
eleloro pertinenze.

| fabbricati sfitti e quelli affittati
Leregole di tassazione nonché quelle di
compilazione del modello variano a se-
condacheil fabbricatosiasfittoolocato.
Per quanto riguarda i fabbricati non loca-
ti possono distinguersi due casi. Il primo
équellodeifabbricati che nel 2023 sono
statiassoggettati a Imu periquali scatta
il «principio di alternativita Imu/Irpef»
e, pertanto, non sono soggetti a Irpef.
fabbricati vanno indicati nel quadro B,
ma chi presta l'assistenza fiscale dovra
calcolareil reddito complessivo senza te-
nerne conto. In particolare, dovraessere
indicatonella colonna1del rigo B1l'am-
montare della rendita catastale e nella co-
lonna 2 unodei codicirelativi all'utilizzo.
Vapoi compilatala casella 12 («Casi parti-
colari Imu») con uno dei seguenti codici:
© «1» per il fabbricato, diverso dall'abita-
zione principale e relative pertinenze, del
tuttoesente dall'Imuo perilquale noné
dovutal'Imu peril 2023, ma assoggettato
alleimposte suiredditi. Inquesto casosul
reddito del fabbricato sono dovutel'Trpef
e le relative addizionali anche se non &
concesso in locazione;

® «2» sel'immobile ¢I'abitazione princi-
pale e pertinenze per le quali & dovuta
I'Imu peril 2023, come nel caso di abita-
zione principale classificata nelle catego-
rie catastaliA/1,A/8 e A/9 (“abitazioni di
lusso™). Indicando questocodice, sul re-
lativo reddito nonsono dovute Irpef e ad-
dizionaliin quanto sostituite dall'Imu. Si
ricorda che, in generale, non ¢ dovuta
I'Imu per I'abitazione principale ele rela-
tive pertinenze (classificate nelle catego-
rie catastali C/2, C/6, C/7, nella misura

massima di un’unita pertinenziale per
ciascuna delle categorie catastali) pertan-
toil relativoreddito concorrealla forma-
zione del reddito complessivo ai fini Ir-
pef. Vapero ricordato che & prevista una
deduzionedal reddito complessivodiun
importo fino all'ammontare dellarendita
catastale dell'unitaimmobiliare stessae
delle relative pertinenze. Pertanto, latas-
sazione € neutra;

@ «3» immobile ad uso abitativo nonlo-
cato, assoggettato ad Imu, situato nello
stesso comune nel quale si troval'immo-
bile adibito ad abitazione principale. In
questo casoil reddito dell'immobile con-
correalla formazione dellabase imponi-
bile dell'Trpef e delle relative addizionali
nella misuradel 50 per cento. Siricorda
che per abitazione principale si intende
quellanellaqualeil proprietario (o titola-
redialtrodiritto reale), o isuoi familiari
dimorano abitualmente (codice 1 nella
colonna2). Sonocompresiifabbricatiru-
rali adibiti ad abitazione principale pur
non presenti nel quadro B.

I fabbricati concessiin locazione con-
corrono, invece, a formare il reddito
complessivo nell'ammontare del cano-
ne percepito ridotto forfettariamente.
Lariduzione ¢ parial 5%, salvoalcuni ca-
si particolari in cui & superiore. In parti-
colare, seil fabbricato e situato nelle cit-
tadiVenezia, Giudecca, Murano e Bura-
no, la riduzione é elevata al 25%, se il
fabbricato & riconosciuto di interesse
storico oartistico, lariduzione & parial
35%. Qualorail canone dilocazione sia
inferiore allarendita catastale, concor-
rono a formare il reddito in basea que-
st'ultima. L'Irpef sui fabbricati locati ¢
dovutaindipendentemente dalla circo-
stanzache siano soggetti ad Imu: il prin-
cipio dialternativita Imu/Irpef siappli-
ca, infatti, solo ai fabbricati sfitti. Per gli
immobili locati occorre valorizzare la
colonna s indicandoil codice che corri-
spondealla tassazione cuil'immobile &
assoggettato e, in particolare:
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o «»nel caso diapplicazione della tassa-
zione ordinaria del 95% del canone;

o «»nelcasodiapplicazione della tassa-
zione ordinaria del 75% del canone;

o «3» nel caso di opzione per il regime
della cedolare secca;

® «4» nel casoditassazione ordinaria del
65% del canone.

Lacolonna 6 va poi compilataindican-
dol'ammontare dell'intero canone per-
cepito. La colonna 11 vautilizzata nel caso
diopzione perilregimedi cedolare secca.

Attenzione, al caso degliimmobili con-
cessi in comodato che nondevono essere
dichiarati dal comodatario ma dal pro-
prietario. Il caso che di frequente capita e
quello di un familiare che usa gratuita-
mente 'immobile di un altro familiare.

Se, invece, I'immobile in comodato & con-
cessoinlocazione breve dal comodatario
(per le locazionibrevi si rimandaall’ap-
posita pagina), il proprietario deve conti-
nuare adichiararelarenditaeil comoda-
tario deve dichiarare un reddito diverso
nel quadro D del modello 730/2024.
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ILRIEPILOGO IRFEF-IMU

Trattamento fiscale dei fabbricati
aseconda del loro utilizzo

ABITAZIONE PRINCIPALE

Irpef

Se l'abitazione principale & esclusa da Imu, il
relativo reddito concorre a formare la base
imponibile ai fini Irpef ma & prevista una
deduzione dal reddito pari all'importo della
rendita stessa. Se I'abitazione principale & stata
assoggetta a Imu la rendita non concorre a
formare la base imponibile Irpef, né spetta la
relativa deduzione

Imu

Il possesso dell'abitazione principale o assimilata
non costituisce presupposto dell'imposta, salvo
che si tratti di un'unita abitativa classificata nelle
categorie catastaliA/1,A/80A/9

FABBRICATI LOCATI

Irpef

Il canone di locazione concorre a formare il
reddito complessivo ridotto forfetariamente del
5%; se il fabbricato @ situato nelle citta di
Venezia, Giudecca, Murano e Burano, la riduzione
& elevata al 25%, se il fabbricato & riconosciuto di
interesse storico o artistico, la riduzione & pari al
35%. Qualora il canone dilocazione sia inferiore
alla rendita catastale, concorrono a formare il
reddito in base a quest’ultima

Imu

Sono soggettialmu e la base imponibile
dellimposta e costituita dal valore degli immobili
ottenuto applicando all'ammontare delle rendite
risultantiin catasto, vigential 1° gennaio

dell'anno diimposizione, rivalutate del 5% i
seguenti moltiplicatori:

a) 160 per i fabbricati classificati nel gruppo
catastale A e nelle categorie catastaliC/2,C/6 e
C/7,conesclusione della categoria catastale A/10;

b) 140 per i fabbricati classificati nel gruppo
catastale B e nelle categorie catastaliC/3,C/4 e
Cc/5;

¢) 80 per i fabbricati classificati nella categoria
catastale D/5;

d) 80 per i fabbricati classificati nella categoria
catastale A/10;

@) 65 per i fabbricati classificati nel gruppo
catastale D, ad eccezione dei fabbricati classificati
nella categoria catastale D/5;

) 55 per i fabbricati classificati nella categoria
catastale C/1.

FABBRICATI NON LOCATI

Irpef

Se assoggettati a Imu, scatta il principio di

alternativita Imu/Irpef e non sono soggetti ad

Irpef né addizionali.

Se, invece, non hanno scontato I'lmu, concorronoa

formare il reddito nell'ammontare della rendita

catastale rivalutata del 5% e maggioratadi1/3.

Attenzione ai casi particolari: per gli immobili

non locati e assoggettati ad Imu che si trovano

nello stesso comune nel quale si trova

I'abitazione principale, I'lrpef & dovuta nella

misura del 50 per cento.

Imu

Valgono le indicazioni espresse per i fabbricati locati
— Alessandra Caputo
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1 crediti d'imposta del Superbonus
nonsaranno pittdetraibiliinquattro

Fisco ¢ immobili

Viadal 2024 che conta 4-5
miliardi di spese. Resta
Iipotesi stretta sul passato

Banche e imprese, allarme
sul rischio retroattivita
Crediti svalutati del 15%

main1oanni. Lohadettoil ministro
dell’Economia Giorgetti al Senato.
Restaildubbiosull'orizzonte tempo-~
rale dei nuovi termini: Giorgetti ha
informato chel'intervento esolosul-
lespesedel 2024 chesonogiaaquota
4-smiliardi. Mac'elipotesi retroatti-

Superbonus, arriva la nuova stretta
Obbligo di spalmare i crediti su dieci anni

schio svalutazione crediti del 15%.
Latour, Parente, Trovati

vita. Allarmedibancheeimprese. Ri-

Superbonus, spalmacrediti
in dieci anni obbligatorio

Conti pubblici. Giorgetti al Senato: in arrivo 'emendamento del Governo per allungare i tempi
di utilizzo. Misura valida dal 2024, che registra gia 4-5 miliardi di spese. Non esclusa la retroattivita

Giovanni Parente
Gianni Trovati
ROMA

1 crediti d’'imposta generati dal Su-
perbonus diventeranno decennali
per tutti. Obbligatoriamente.
Dopol'ennesima giornata dipas-
sione intorno alle ricadute del 110%
sul bilancio pubblico, le certezze si
fermano qui. Mentre le incognite cir-
condanoancoral’orizzonte tempo-
rale diapplicazione della nuova re-
gola, in particolare la possibilita che
ilGovernodecidadiguardare anche
al passato. I lavori sono in corso. A
ieri seral'opzione piu probabile era
quella di limitare il calendario de-
cennale obbligatorio alle spese a
partire dal 2024: ipotesi indicata di-
rettamente dal ministro dell’'Econo-
mia Giancarlo Giorgetti intervenuto
di prima mattinain commissione Fi-
nanze al Senato, dove & in corso

I'esame dell’'ultimo decreto anti Su-
perbonus. Giorgetti, si legge nel re-
soconto di Palazzo Madama, ha in-
formato che I'emendamento del Go-
verno riguardera «le spese sostenute
dal periodo d'imposta in corso».,
Tanto non ¢ bastato, pero, adile-
guare ogni dubbio su ipotesi piu
ampie relative anche agli anni pre-
cedenti. Che sembrerebbero ancora
sul tavolo in un’analisi a 360 gradi,
chiamata a fare i conti con forti ri-
schi di incostituzionalita oltre che
conil fuoco di fila preventivo giaal-
zatodabanche e imprese di costru-
zione (si veda I'articolo in pagina).
In sintesi estrema, la questione suo-
na cosi: un intervento sul passato
migliorerebbe i saldi di finanza
pubblicadiquest’annoe dei prossi-
midue, attenuandoun po’lastrada
in ripida salita che conduce alla ma-
novra d'autunno. Una misura limi-
tata al presente e al futuro, invece,

avrebbe un significato speculare:
eviterebbe un ulteriore incremento
del debito/Pil sotto i colpi di una
spesa 2024 per i bonus edilizi, che
sembra gia in corsa nei primi mesi
dell'anno intorno a 4-5 miliardi.

E stato proprio I'intervento del
ministro inmattinataariaccendere
il dibattito intorno al nuovo giro di
contromisure che I'Esecutivo sta
studiando per provareachiudere la
falla infinita dei crediti d'imposta.
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Sulpuntoil titolare dei conti italiani
ha voluto respingere ancoraunavol-
taleaccuse di corresponsabilita nel
disastro finanziario prodotto daibo-
nus edilizi, che ha continuatoad al-
largarsianche nei venti mesi del Go-
verno Meloni. «Grazie agli antichi
romani, che hanno insegnato al
mondo il diritto, esistono i diritti ac-
quisiti: chi ha cominciato il lavoro
nel 2021 hadirittodifinirlonel 2023
e presentare le fatture, cosa abba-
stanzabanaleche dovrebbe essere di
facile intelligibilita per chiunque» ha
spiegato Giorgetti. «Com’e successo
in Vajont - ha puntualizzato - una
volta arrivata giu lavalanga hapro-
dottodisastri. Quando noisiamo ar-
rivati al governo siamo stati avvisati
eabbiamo fattoil possibile, ma pur-
troppo era gia partita».

Le nuove misure inarrivoda Via
XX Settembre entro la fine della set-
timana non silimiterannoal calen-

dario decennale deibonus ma pun-
teranno arestringere ulteriormente
I'area di utilizzo. Sara cancellata la
possibilita di ripensamentiin corsa
per chi ha scelto la detrazione nel
modello 730: le rate residue non po-
tranno in alcun modo essere utiliz-
zate come crediti d'imposta in com-
pensazione. Ma soprattuttoun vin-
colo fortissimo all'impiego dei cre-
diti per compensare i debiti
previdenziali, in mododanon pre-
giudicareancheil capitolo pensioni.
Per le Onlus ¢, invece, in arrivo un
fondo sulla falsariga di quello intro-
dotto per le aree terremotate: que-
st'ultimo - ha precisato il ministro -
avrabisogno di ulteriori coperture
se andra allargato alle zone dal-
I’Emilia Romagna a Ischia non com-
prese nel primo conteggio del testo
originario del decreto.

Tutto questo serve per non alza-
re ostacoli ulteriori in vista di una

manovra che avra come primo
obiettivo di replicare anche per il
2025 il taglio del cuneo fiscale.
Obiettivo su cui il ministro e torna-
to a dirsi «confidente».

Stop alle compensazioni
con | debiti previdenziali
molto usate dalle banche
Per le Onlus in arrivo

un nuovo fondo

1 taglio al cuneo fiscale
resta la priorith

del Governo nel 2025

Il ministro:

sono confidente

il f8 ' LE AREE DEL SISMA
40 O I | | | | O n I La dotazione attuale per il superbonus IL TAGLIA DEBITO
nelle aree colpite da sisma é di 400
milioni ma sono escluse le zone del-
I'Emilia Romagna, di Ischia e del Molise -;......_..“;_:
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IL SOLE 24 ORE,

13 APRILE 2024,P. 24

Sul Sole 24 Ore l'ipotesi del taglia
debito con il superbonus diluito
in dieci anni

Come il Vajont. Giorgetti: quando siamo intervenuti, la valanga era gia partita



