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Circolare n. 6 del 27/03/2013 – Rapporto tra IMU e imposte sui redditi. Effetto sostituzione.
L’IMU
 sostituisce l’IRPEF e le addizionali regionali e comunali dovute sui redditi fondiari prodotti dai beni immobili “non locati”. Per “non locati” si intendono sia i terreni, per il reddito dominicale, che i fabbricati. Gli immobili non locati sono quelli tenuti a disposizione, quelli concessi in comodato gratuito, queli destinati ad uso promiscuo del professionista. Tale esclusione dalla base imponibile IRPEF ha effetto sulla determinazione del reddito complessivo del contribuente, nonché sulla determinazione delle deduzioni e detrazioni IRPEF, salvo che sussistano determinate disposizioni che prevedano l’obbligo di tenere conto del reddito escluso a determinati fini, quali ad es, la verifica della spettanza di benefici fiscali (ad es modello ISEE).
L’IRPEF non è dovuta quando alla formazione del reddito complessivo concorrono soltanto redditi fondiari (terreni e fabbricati) di importo complessivo non superiore ad € 500,00. Quindi i redditi derivanti da immobili “non locati”, per i quali è dovuta solo l’IMU, non concorrono alla formazione della base imponibile IRPEF; di conseguenza nel verificare il superamento del limite di € 500,00 non bisogna considerare i redditi degli immobili per i quali è dovuta solo l’IMU.
Il contribuente deve indicare nel modello Unico 2013 o nel 730, nei quadri relativi ai redditi dei terreni e dei fabbricati, i dati relativi a tutti i terreni e fabbricati posseduti, compresi quelli i cui redditi sono sostituiti dalla cedolare secca e dall’IMU.
L’IMU è un’imposta indeducibile sia dalla base imponibile IRPEF, che dall’IRES, che dall’IRAP.
La normativa che disciplina l’IMU elenca espressamente i redditi per i quali non si produce l’effetto di sostituzione IMU/IRPEF e che, quindi, sono sempre assoggettati a IRPEF. Essi sono:

· il reddito agrario

· i redditi fondiari diversi da quelli cui si applica la cedolare secca

· i redditi degli immobili posseduti da soggetti passivi IRES

· tereni dati in affitto per usi non agricoli (costituiscono redditi diversi)

· le indennità di occupazione (redditi diversi)

Redditi degli immobili esenti da IMU

Sono comunque assoggettati ad IRPEF e relative addizionali gli immobili esenti da IMU. Ad es., gli immobili esenti da IMU costituiti da “terreni incolti” siti in aree montane e di collina sono comunque assoggettati a IRPEF e relative addizionali.
Beni locati per una parte del periodo d’imposta.

Il caso di immobile locato per parte dell’anno, per il quale si è optato per la cedolare secca, non pone particolari problemi, in quanto occorre dividere il periodo di imposta tra la parte in cui l’immobile non è locato, con l’applicazione delle regole IRPEF, e la parte in cui l’immobile è locato, con l’applicazione delle regole della cedolare secca. Quindi, l’IMU sostituisce l’IRPEF e le addizionali per la sola parte del periodo d’imposta in cui l’immobile è locato.

Nel caso di affitto senza opzione di cedolare secca o non sia possibile optare per la cedolare secca

(ad es immobili non abitativi, immobili abitativi locati ad uso non abitativo, immobili locati a conduttori che esercitano attività di impresa, arti o professioni), si applica regolarmente l’IRPEF. Occorre quindi suddividere rigorosamente il periodo d’imposta in cui l’immobile è locato da quello in cui è libero. L’IMU sostituisce l’IRPEF e le addizionali solo per il periodo in cui l’immobile non è locato.
Locazione di parte dell’abitazione primcipale

È un’ipotesi particolare in cui per il proprietario l’immobile rappresenta la propria abitazione principale per l’intero anno, nonostante parte di essa sia stata concessa in locazione.
In tal caso si applica la sola IMU nel caso in cui la rendita catastale rivalutata del 5% risulti maggiore del canone annuo di locazione. 
Sono invece dovute sia l‘IMU che l’IRPEF (o la cedolare secca) nel caso in cui l’importo del canone di locazione sia di importo superiore alla rendita catastale rivalutata del 5%.
Deduzione per abitazione principale

Dal 2012 nel caso di abitazione principale parzialmente locata per l’intero periodo d’imposta, se la rendita catastale è pari o superiore al canone si applica la sola IMU e quindi non trova spazio la deduzione IRPEF per abitazione principale. 

Nel caso in cui l’intera abitazione principale è locata per una parte dell’anno, è necessario suddividere il periodo d’imposta tra la parte in cui l’abitazione è locata e la parte in cui non lo è. Per la parte del periodo d’imposta in cui l’immobile è abitazione principale, il reddito non concorre a formare il reddito complessivo.

Immobili inagibili

La base imponibile IMU è ridotta del 50% per gli immobili dichiarati inagibili, limitatamente al periodo dell’anno durante il quale sussistono le condizioni. L’inagibilità è accertata dall’ufficio tecnico comunale per perizia a carico del proprietario. Per tali immobili è dovuta soltanto l’IMU in misura ridotta, per il principio di sostituzione di IMU e IRPEF.
Beni posseduti da società semplici

Le s.s. non sono soggetti passivi IRPEF e a differenza delle società commerciali, il cui reddito è considerato reddito d’impresa, nelle s.s. il reddito mantiene la natura della categoria in cui lo stesso è classificabile. I redditi di partecipazione in s.s. imputati per trasparenza ai soci mantengono in capo a questi ultimi la medesima natura dei redditi da cui promanano.

L’effetto di sostituzione dell’IMU con l’IRPEF deve essere applicato in capo ai soci persone fisiche per la quota di reddito di partecipazione riferibile a redditi fondiari. Dal prospetto di ripartizione del reddito trasmesso dalla s.s. ai soci persone fisiche deve risultare la quota del reddito di partecipazione del socio corrispondente al reddito dominicale dei terreni non affittati o al reddito dei fabbricati non locati per i quali opera l’effetto di sostituzione.
Lo scrivente Studio professionale resta a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti.
Cordiali saluti.
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