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COMODATO GRATUITO Al FINI MU I TASI

Arl, 1803 Codice Civile

"Jf comodato & if contralto col quale una parte consegna all'altra una cosa mobile o immobile, affinché se ne serva
per un tempo o per un uso determinato, con 'ebbligo df restituire fa stessa cosa ricevuta.

1 comodato é essenzialmente gratuito.”
comodante & chi da it bene in comedato - Comodatario & chi riceve il bene in comodato.

Wota Bene: per gl immobili it contratte i comodate va stipulato e registrato in forma scritta presso qualsiasi
ufficlo deltAgenzia delfe Entrale enlio 20 giorni dalla data di soltoscrizione (DR, 131/86, arl. 5, del LULR. -
Testo Unico Imposte di Registro).

Novita Comodato gratuito [UC 2016

Uttima modifica 18/02/2016

Con la Legge di stabilith 2016 & stata Inleramente rivista la gestione del comodatl gratuiti: le timpostazioni valide
per gl annl precedenti sono completamente eliminate e viene introdotta una sola forma di comodatoe gratuito per il
quale & prevista una riduzione del 50% delfla base imponibile, analogamente agit immobili storict o inagibill, Infatti
al'articolo 13 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, al comma 3, dove vengono previste le riduzion! di base
imponibile per gl immobill storici o inagibili, prima della lettera a} & inserita fa seguente lettera:

[La base imponibile & ridolta del 50 per cento:]
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«0a} per le unita inmnobiliari, fatta eccezione per quelle classificate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9,
concesse in comoadato dal soggetto passivo al parent! In linea retta entro If primo grado che le utiizzano come
abitazione principale, a condizione che if contratto sia registrate e che if comodante posslada un solo immobite
in Nalta e risieda anagraficamente nonché dimori abitualmente nello stesso comune in cui é situato imimobite
corncesso In comodato, Il beneficio si applica anche nel caso in cul i comodante oltre allimmobile concesso In
comodato possieda nello stesso comune un aitro immoblle adibito a propria abitazione principale, ad eccezione
delle unitd abitative classificate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9; ai fini dell’applicazione delle
disposizioni della presente lettera, il soggetto passivo attesta i possesso del suddett! requisiti nel modello di
dichiarazione di cul all‘articalo 9, comma 6, del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23»;

5i tratta di una Impostazione molto restrittiva che limita fe possibilith del comodato gratuito a pochi casi: si deve
essere proprietart db un solo Immobile oppure di 2 inwnobill, gli immobili devono essere ubicati nelio stesso cormune
< uno del due deve essere necessarlamente abitazione principale del proprietatio. Con {a condizlone che Fimmobile
(o i due immeobili) sla presente nelfo stesso comune dove H proprietario ha la residenza e la dimora abltuale,

Agglornamento (18 feb): il MEF ha pubblicato la 1 Circolare N, 17D del 17 fehbraio 2016, in cui chiarisce |
requisiti, | dettagli e applicazione del Comodato gratuito con riduzione del 50% della base imponibile,

Per "immobile", come specificato dal MEF durante Teleflsco 2016 e dalla Circolare N.1/DF/2016, deve
intendersi un immobile ad uso abltativo ("laddove la norma riciiama in maniera generica I''mmobile, la stessa
deve intendersi riferita all'immobile ad uso abitative"),

Vanno considerate anche le pertinenze secondo | limiti previsti per 'abltazione principale (massimo 3 pertinenze,
una per ogni categoria catastale C2, C6 e C7)

Quingt Il possesso di altra tipologla di Immobite come un terreno agricolo, un‘area edificabile o un capannone non
esclude la possibliith di usufruire delta riduzione def 50%, purché gl Immobili ad useo abitativo siano massimo 2,
entrambl situatl nel comune di resldenza del proprietario ed uno dei risulti essere abitazione principale del
proprietario.

Durante Telefisco 2016 & stato anche specificato che la riduzione si applica anche agll immoblll storicl che gla
beneficiano di riduzione del 50% e quindt In caso di comodato gratulto di un immobile storlco sl avrebbe una base
imponibite ridotta al 25%.

Cagi (i non applicabilitd della riduzione:
@ se sl possiadonoe 3 {o plit) iImmobill ad uso abitativo {per intero o in percentuate) non si pud

applicare la riduzione

@ se idue immobilt ad uso abltathvo sl trovane n due comunl divarsi non si pud applicare Ia
rickuzione

@ ge sl visiede nel Comune A e immobile & situato nel Comune B (diverso <dal Comune A) non si pud
applicore la riduzione

@ so si rislede all'estero non sl pud applicara la riduzione

@ se I'immobile dato in comodato non viene utilizzato come abitazione principale del comodatario
non si pud applicare la riduzione

@ se il comodato ¢ tra nonni ¢ nipoti non si pud applicare la riduzione

LU'immobile in comodato non & assimitablle ad abitazlone principale come poteva avvenire negli anni precedenti ma
rimane evidentemente un immobile soggetio ad aliquota ordinaria con base mponibite ridotta del 50%.

H comoedato & possibile solo tra figil e genitort, Sono esclusl comadati tra parenti al di fuori del primo grado.
H comodatario deve usare l'immobile in comodato come sua abitazlone principale quindi deve avere la residenza e
['abituale dimora nell'immoblle avuto in comodato.

I contratto di comodato deve essere registrato presso un qualunque ufficio dell’Agenzia delle Entrate. Non vale
nessuna scrittura privata o altra forma/dichiarazione di concessione del comodato.

Aggiornamento (04 feb): per i contratti di comodato verbalt It MEF, con nota £ prot, 11, 2472 del 29 gennajo
201.6 {che si consiglia di leggere per ulteriori dettagli), ha chlarito che devono essere registrati entro il 1° Marzo
per poter beneficiare della riduzione del 50% dal 1° gennalo 2016,

Per la registrazione di contratto verhale, la Circolare MEF N. 1/DF/2016 specifica che sl deve compilare In duplice
copia il [ Modello 69 In cui, come tipologia dell‘atto, dovra essere indicato "Contratto verbate di comodato”.

La registrazione del contratto verbale prevede ll versamento «i Euro 200,00 (imposta di registro). Non sono
richiesti bolli non essendoct contratto scritto.

Inoltre un contratto registrato ha valore dal giorno indicato dal contratto e quind! se dalla data di stipula del
contratto il comodato si & protratto per almeno quindict glorni del mese, || mese in questione & considerato per
intero at fini delta riduzione. Se Invece il comodato si & protratto per meno di 15 giornl nel mese, i beneficio parte
dal mese successivo,

Esempl di contratto scritto e registrato:

& contratto con data 1° gennaio e registrato il 20 gennaio; la riduzione vale dal 1° gennaio)
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@ contratto con data 16 gennalo e registrazione entro il 5 febbraio: la riduzione parte sempre dal 1° gennalo;
@ contratto con data 20 gennaio e registrazione entro 1'8 febbraio: la riduzione parte dal L° febbraio.

M.B. come specificato dat MEE nella nota, poiché la base imponiblle TASI & la stessa deil'YMU, I
viduzione vale ancho al fini TASL,

1n particolare ai fini TASI Il proprietarlo verserd fa TASI con riduzione del 50% in base alla quota di ripartizione
prevista dal Comune {dal 70% al 90%) mentre Il comodatario non pagherd la quota TASE di sua competenza in
cuanto per lui mimobile & abltazione principale (it comodate sussiste solo se il comodatario utilizza I'immoblie
corme sua abitazlone principale quindi con resldenza e dimora abituale) e Pabitazlone principale & esente da TASI
(con Ja Leggge di Stabilitd 2016 al fini TASI si parla di "Abltazione principate” sia che I'immoblie sta di proprieta sia
che sia tn focazione con residenza e dimora abituale).

Sono esclusi | comodati per Je abitazlon di lusso {(Categorle catastali A1, A8 ¢ A9).

Infine per beneficiare della riduzione della base imponibile per immobile concesso in comodato, il proptietario
deve comunicare e attestare it possesso dei requisiti al Comune tramite apposita Dichiarazione,

11 comodato gratuito alle condizlonl viste (riduzione del 50% della base Imponiblie sofo In caso dl possesso dilo?2
Fmmoblil in 1talia e situati tutti nello stesso comune dl residenza del comodante/proprietario} vale per legge dal
01/01/2016 a prescindere da quanto potra essere successivamente deliberato dat Comune. Per i'applicazione
bisogia solo dimostrare al Comune |l possesso del requisiti.

Al di fuott del limitl posti dalla Legge | Comunt potranno deliberare allquote agevolate per le casistiche non
comprese da questa riduzione, con applicazione di una aliquota compresa tra il 4,6 per mille e 10,6 per milte.

In ognit caso sono nulle per i1 2016 le precedent! dellberazioni per it comodato gratutto che fanno riferimento a
norme abrogate.

Per chi ha gl un contratto di comodato stipulato precedententemente che rispetta e condizioni viste deve fare
solo dichiarazione al Comune,

Prima della registrazione def Contratto verificate di possedere effettivamente | requisitit

per In registrazione del Contratto i comodato, da effettuare entro 20 giorni dalla data di sottoscrizlone del
contratto, serve dotarst di:

@ almene 2 cople det contratto con firma in originale (una per lufficio e una per il proprietario o per Il
comadatario; alf*altra parte pud andare una copia del contratto reglstrato);

& una marca da bollo da Euro 16,00 per ogni copla del contratto (quind! almeno 2 - N.b, serve una marca da
bollo ognl 4 facciate scritte e, comundgue, ogni 100 righe);

@ le marche da bollo devono avere data precedente o uguaie alle data di sottoscrizione det contratto di
comedato, NON successiva;

o copla del documento di identitd del comadante e del comodatario;

« versamento di Euro 200,00 (imposta di registro) su codice tributo 109T effettuato con Modello F23 (1
istruziont);

& M Madello 69 compilato, per fa richiesta di registraxione (I71 istruzioni Modello 69).

Quindl il costo complessivo da sostenere per poter beneficiare della riduzione del 50% & di almeno Euro 232,00
(200 Euro imposta di registro -+ almeno 2 bofli da Guro 16,00) + eventuali costl aggiuntivi se vl rivolgete a un
consulente o ad una agenzia,

1 contrallo va registrato tna sola volta e non st deve rinnovare ogni anno. Se carnbia # comodalario va registrato
Lin nuova contratto.

Comodato gratuito annl 2014 e 2015

Negll anni 2014 e 2015 il Comune aveva facoltd di assimilare ad abitazione principale "l'unita’ immobiliare
concessa in comaodato dal seggetto passivo ai parenti in linea retta entro il primo grado che la utllizzano come
abitazione principale, prevedendo che l'agevolazione operl o Himitatamente alla quota di rendita
Hsultante in catasto non eccedenta if valore di euro 500 oppure nel solo caso In cul Il comodatario
appartenga a un nuclee famillare con ISEE not superiora a 15.000 euro anmd, In caso di piv’ unita’
imimobiliari, la predetta agevolazione puo' essere applicata ad una sola unita’ inunobiilare. "

Se non si procedeva con Fassimilazione ad abitazione principate c'era comunque ia possibilita di deliberare
un'aliquota agevolata per gl immohlil concessi in comodato,

E, pur essendo previsto if contratto registrato, per favorire | contribuent, alcunt Comuni accettavane anche una
Dichlarazione di comeodato,
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In mancanza di assimilazione o aliquota agevolata, I'nnmobile concesso In comodato veniva trattato come altra
abitazione a disposizione,

Applicazione del Comodato gratulto negli anni 201472014

Per gl anni 2014 e 2015, per gli immobili concessi in comodato, at fini IMU ¢ TASI st preseatano diverse
possibilita.

11 Comune pud aver previsto per Regolamento It comadato gratuito assimilato ad Abitazione principale {cosi
come definita al fini IMU) oppure pud aver previsto il comodato gratulto NON assimbate con applicazione di
una aliquota agevolata in particolare at finl 1MU.

In caso dl comodato senza assimitazione ma con atiquota agevolata, per semplificare la gestione di questl kimmobill
considerando [a presenza di eventuall pertinenze, neil Calcoll IMU e TASI & presente una tpologia specifica net
ment degll iImmoblli,

L0, fe pertinenze vanno inserite solo se Il comune ha previsto la posstbilitd ¢l comodato anche per
cpuaste,

Per quanto riguarda Fassimilazione ad abitazlone principale ci sono ancora diverse possibllita,

Riportiamo lo stralcio <l Legge che riguarda le assimilazionl {estratto da Testo del decreto-legge 28 marzo
2014, n. 47 {In Gazzella Ufficlale - serie generale - n. 73 del 28 marzo 2014), coordinatoe con la legge di
conversione 23 magglo 2014, n. 80, recante: "Misure urgenti per 'emergenza abitativa, per it mercato delle
costruzionl e per Expo 2015."):

“I comuni possono considerare direttamente adibita ad abitazione principale 'unita' Immobiliare posseduta a titolo
i proprieta’ o dI usufrutto da anziant o disabili che acquisiscono la residenza in Istituti di ricovero o sanitarl a
seguito di ricovero permanente, a condizione che la stessa non risult! focata, nonche’ Funita’ Immobiliare concessa
In comodato dal saggetto passivo ai parent! in linea retta entro If primo grado che la ulilizzano come abitazione
principate, prevedendo che Pagevolazione oper! o limitatamente alla quota dl rendita risuitante in
catasto non eccedenta Il valore dl euro 500 oppure nel solo caso In cul I comodatario appartenga a un
nucleo familiare con ISEE non superiore a 15,000 euro ammi, In caso di plu’ unita' immoblliarl, la predetta
agevolazione pue' essere applicata ad una sola unita’ Immobiliare.”

In pratica se il Comune ha previsto I'assimllazione con applicazione deila franchigia di Euro 500,00 Fassimilazione
vale fino a questo valore della rendita catastale {(in generale considerando P'abitazione + le pertinenze).

Oltre il valore di Euro 500,00 si applica I'aliquota ordinaria

Nel caso di ISEE Inferfore o uguale a Eure 15.000,00 lesenzione ai fini IMU & totate. Per TASI si applica per Intero
Faliquota prevista per Fabitazione principate.

Net caso di assimtilaziona ad Abitazione principale, net Calcoli YMU e TASI '@ una voce specifica da utilizzare
e se & prevista la franchigla dovete spuntare la casella relativa (sl veda l'esemplo a fine pagina).

L'applicazione della franchigia, se prevista dal Comune, comporta alcune particolari conseguenze
nell'applicazione di IMU e TASI

Al fini IMU sl presenta la seguente situazione:

& esenzione fino al valore di 500 euro della rendita catastale;

@ versamento dell'IMU con allquota ordinarla per la quota eccedente il valore di 500 euro,
Aid fini TASY si presenta invece questa situazione:

@ applicazione dell'aliquota per abltazione principale fino al valore di 500 euro;

& applicazione dell'aliquota ordinaria per la quota eccedente il valore ¢i 500 euro

Se ol sono delle datrazioni TASI previste per 'abitazione principale queste vanno applicate anche al comadati
assimilati ad abitazione principale. Nel caso della franchigia di Euro 500,00 la detrazione opera solo su questo
valore di rendita catastale.

In particotare pof, dal momento che Foccupante non & titolare di dirvitto reale sull'immobile, al comodati si
applica la ripartizione secondo le percentuali stabilite in delibera, aulndt se i Comune ha dellberato il 70% al
proprietario e 30% all'utilizzatore, questa ripartizione vale anche per il comodato assimilato ad abitazione
princlpale, con o senze franchigia.




