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IMU E COMODATI – NOVITA’ DAL 01/01/2016 

Dal 1° gennaio 2016, il proprietario dell'immobile che concede in comodato gratuito lo 
stesso a un parente in linea retta (genitori e/o figli), fruisce dell'abbattimento del 50% della 
rendita catastale ai fini IMU. Articolo 1, comma 10, lettera b) legge n. 208/2015 (legge di 
stabilità per il 2016). 

Ma il contratto deve essere registrato, il comodante deve risiedere nel medesimo comune 
e deve possedere un solo altro immobile abitativo su tutto il territorio nazionale.  

La nuova disciplina impone la registrazione del contratto, con la conseguenza che, per 
poter fruire dell'agevolazione per l'intero anno 2016, i contratti di comodato redatti in 
«forma scritta»  dovevano essere registrati entro la data del 16/01/2016, con il pagamento 
dell'imposta di registro in misura fissa (euro 200).  

Se, invece, il contratto è stato formato in «forma verbale»  ed è già in essere al 1° 
gennaio scorso, la registrazione doveva essere eseguita entro il 1° marzo 2016 
(risoluzione n. 1/DF del 17/02/2016).  

Il comodante: 

• deve risiedere anagraficamente e deve dimorare nel medesimo comune ove è 
ubicato l'immobile concesso in comodato; 

• non può possedere ulteriori immobili in Italia, con l'esclusione di quello adibito ad 
abitazione principale, facendo riferimento alle sole unità abitative e non tenendo 
conto di immobili strumentali e/o terreni; 

• per usufruire dell’agevolazione deve attestare il possesso dei requisiti stabiliti dalle 
disposizioni richiamate con la presentazione della dichiarazione  Imu, di cui al 
comma 6, dell'art. 9, D. Lgs. 23/2011: per i contratti di comodato d'uso già in 
essere al 1° gennaio scorso e per quelli concessi in comodato nel corso del 2016, 
la dichiarazione dovrà essere presentata entro e non oltre il 30/06/2017 . 

 
 
 
Riferimenti: 

Articolo 1, comma 10, lettera b) legge n. 208/2015 (legge di stabilità per il 2016); 

Risoluzione n. 1/DF del 17 febbraio 2016 
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Riportiamo di seguito le FAQ in materia di Agevolazione IMU/TASI per immobili concessi 
in comodato che potranno chiarire ulteriormente le modalità applicative dell’agevolazione.  
 

1) Ritenete che quando si parla di “solo immobile” sia  da intendere ad uso 
abitativo, o in riferimento a qualsiasi tipo di imm obile?   

Il termine immobile in IMU ha un significato ben preciso. L’art. 13, comma 2 del Dl n. 201 
del 2011 prevede che il presupposto d’imposta si realizzi con il possesso di immobili, per la 
cui definizione si rinvia alla disciplina Ici, dove per immobili si intendono i fabbricati, i terreni 
agricoli e le aree fabbricabili. Pertanto, l’interpretazione letterale e restrittiva, dovrebbe 
portare a ritenere che il legislatore abbia voluto fare riferimento al possesso (a titolo di 
proprietà, usufrutto, superficie, uso o abitazione) di qualsiasi immobile. Tuttavia, il 
Dipartimento delle finanze, in una risposta fornita a Telefisco 2016, ha ritenuto che per 
immobile debba intendersi solo l’unità immobiliare abitativa. Tale conclusione è stata 
ribadita anche nella risoluzione n. 1 del 17 febbraio 2016. 
 

2) Possiedo la mia abitazione principale ed un’abitazi one che ho dato in 
comodato a mia figlia che la utilizza come propria abitazione principale ed 
entrambe sono ubicate nello stesso Comune. Risulto poi “nudo proprietario” 
di una terza abitazione, che è utilizzata da mia ma dre che è usufruttuaria. 
Posso usufruire dell’agevolazione prevista per i co modati?   

L’agevolazione spetta, in quanto lei è soggetto passivo IMU/TASI solo con riferimento a due 
abitazioni, non rilevando quella di cui ha la nuda proprietà. Per quest’ultima il soggetto 
passivo è l’usufruttuario. 
 

3) Marito e moglie sono comproprietari della propria a bitazione principale e di 
una seconda abitazione concessa in comodato alla ma dre del marito. 
Possono i due coniugi beneficiare della riduzione d el 50% della base 
imponibile prevista per i comodati?   

La riduzione spetta solo con riferimento alla quota di possesso del marito, in quanto solo 
per questi si verifica la condizione della concessione in comodato a parenti in linea retta di 
primo grado. La suocera è invece qualificata come un affine di primo grado. 
 

4) Se un contribuente possiede un’abitazione in compro prietà ma non è la sua 
casa di abitazione e l’altra è data in uso al figli o, la condizione opera?   

No, perché si possono possedere due abitazioni, ma una deve essere data in comodato e 
l’altra utilizzata come propria abitazione. 

 
5) Se il genitore conduce in locazione un immobile nel lo stesso comune e la 

casa di proprietà la concede in comodato al figlio,  si applica la riduzione?   
Si, l’agevolazione spetta perché la norma richiede che il comodante ed il comodatario 
debbano avere la residenza e la dimora abituale nello stesso Comune. Al contrario, 
paradossalmente, se il comodante risiede in un altro Comune, in un’abitazione in e 
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possiede in un altro Comune un’abitazione data in comodato al padre/figlio, l’agevolazione 
non spetterà, perché manca appunto la coincidenza della residenza. 

 
6) È possibile il comodato quando il comodante oltre a ll’abitazione principale ha 

due fabbricati uno dei quali è inabitabile?  
No, perché la norma fa riferimento al “possesso” di immobili e non al fatto che si 
corrisponda un’imposta per questi. 

 
7) Se il soggetto comodante è proprietario di due abit azioni e titolare del diritto 

di abitazione come ex-coniuge di una terza abitazio ne vale l’agevolazione?   
No, perché si è soggetto passivo con riferimento a tre abitazioni. 

 
8) Il possesso di un terzo immobile con la sola nuda p roprietà incide sui 

requisiti del comodato?  
Il possesso di una terza abitazione a titolo di nuda proprietà non rileva, perché per questa 
non si è soggetto passivo. 

 
9) È possibile un comodato tra comproprietari?   

In situazione di comproprietà fra più soggetti di un immobile il conferimento del godimento 
dell’intero bene ad uno solo non dovrebbe essere qualificabile come comodato, in quanto 
uno dei due utilizza il bene in quanto comproprietario e non comodatario. In altri termini non 
si realizza appieno lo schema legale del contratto di comodato, come ad esempio l’obbligo 
di restituzione del bene. 

 
10) La data dalla quale calcolare l’agevolazione in cas o di cessione in comodato 

in corso d’anno decorre dalla registrazione del con tratto?   
Sì,  in quanto il comune è terzo rispetto ai contraenti e l’opponibilità si ha con la 
registrazione. Si premette che secondo la giurisprudenza di Cassazione - anche se sul 
punto non v’è giurisprudenza consolidata - il Fisco deve essere considerato terzo rispetto ai 
contraenti (Cass. n. 2402/2000). Tuttavia, occorre anche considerare che l’art. 2704 c.c. 
prevede che la data della scrittura privata della quale non è autenticata la sottoscrizione non 
è certa ed è computabile riguardo ai terzi, non solo “dal giorno in cui la scrittura è stata 
registrata” ma anche in altre ipotesi, come “dal giorno in cui si verifica un altro fatto che 
stabilisca in modo egualmente certo l’anteriorità della formazione del documento”. 
L’agevolazione per i comodati è subordinata non solo alla registrazione del contratto di 
comodato ma anche alla condizione che il comodatario abbia la residenza e la dimora 
abituale nell’immobile ricevuto in comodato. Pertanto, la data in cui il comodatario ha 
acquisito la residenza anagrafica può essere considerata come “data certa” che comprova 
la data di sottoscrizione del contratto di comodato. In conclusione, si ritiene che nel caso in 
cui il comodatario abbia acquisito la residenza al 1° gennaio 2016 ed il contratto di 
comodato sia registrato tardivamente, con l’effettuazione del ravvedimento operoso 
relativamente all’imposta di registro, questo esplichi effetti ai fini IMU dalla data della 
sottoscrizione, comprovata dalla residenza anagrafica, e non dalla data di registrazione. 
Infine, va evidenziato, che anche il Dipartimento delle finanze sembra concordare con 
quanto qui sostenuto, visto che nella Risoluzione n. 1 del 17 febbraio 2016 si è sostenuto 
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che l’agevolazione decorre non dalla data di registrazione ma dalla data del contratto di 
comodato. 

 
11) Come ci dobbiamo comportare con gli immobili conces si in comodato a 

genitori o figli prima dell’entrata in vigore della  legge di stabilità del 2016?   
Il Comune di Cusano Milanino non ha disposto, con norma regolamentare, l’assimilazione 
degli immobili concessi in comodato all’abitazione principale. 
Pertanto per gli anni dal 2012 al 2015 gli immobili concessi in comodati sono considerati 
“seconde case” e pagano l’IMU applicando l’aliquota ordinaria deliberazione per l’annualità 
(9,6 per mille nel 2012 e 2013; 10,6 per mille per gli anni 2014 e 2015). 

 
12) Se il mio comune aveva chiesto la registrazione del  comodato anche prima 

del 2016, posso considerare validi tali atti purché  rispettino i limiti del 2016?   
La risposta è affermativa. Occorre comunque ricordare che se il contratto di comodato è 
stato sottoposto a termine, in caso di rinnovo occorre nuovamente registrarlo. Al contrario 
se il contratto di comodato era privo di termine, è sufficiente registrarlo una sola volta.  

 
13) Se è data in comodato anche la pertinenza su questa  si applica 

l’abbattimento?   
Per quanto riguarda le pertinenze, occorre considerare che il codice civile prevede che 
queste seguono lo stesso regime giuridico del bene principale, se non diversamente 
disposto. Ai fini IMU, per le abitazioni principali, come noto, è diversamente disposto, 
prevedendo la norma un vincolo al numero e tipo di pertinenza (un solo C/6, C/2 e C/7). Nel 
caso dei comodati, non operando più l’assimilazione all’abitazione principale e non essendo 
previsto alcun vincolo (si veda anche il parere del Consiglio di Stato n. 1279/1998 del 
24/11/1998), in base ad una rigida applicazione della legge dovrebbero accedere alla 
riduzione della base imponibile tutte le pertinenze effettivamente concesse in comodato, 
anche due C/6, ovviamente a condizione che queste siano indicate nel contratto di 
comodato. Tuttavia, il Dipartimento delle finanze nella risoluzione n. 1 del 2016 ha ritenuto 
che anche per le abitazioni date in comodato valgono gli stessi limiti previsti per le 
pertinenze delle abitazioni principali, sicché se il comodante concede due C/6, la riduzione 
del 50% della base imponibile si applicherebbe solo per uno di essi. Tale conclusione, ad 
avviso del Dipartimento si fonda sulla circostanza che il comodatario, per espressa 
previsione di legge, deve adibire a propria abitazione principale l’immobile concesso in 
comodato. Ciò implica che nel caso di concessione in comodato di un’abitazione e di due 
pertinenze della medesima categoria catastale, per una opererà la riduzione della base 
imponibile e per l’altra no. 

 
14) Nel caso in cui una persona è residente nell’abitaz ione del padre con 

comodato registrato e la moglie è proprietaria nell o stesso comune di 
un’abitazione dove risiede. Il padre possiede tutti  gli altri requisiti per 
beneficiare della riduzione. Poiché i componenti de l nucleo familiare hanno 
residenza e dimora in immobili diversi, il padre pu ò beneficiare della 
riduzione del 50%?  
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L’agevolazione spetta, in quanto la circostanza che i componenti dello stesso nucleo 
familiare abbiano la residenza anagrafica (e la dimora abituale) in due immobili diversi nello 
stesso Comune non implica la perdita del diritto all’agevolazione, in quanto per i comodati 
non opera l’assimilazione all’abitazione principale. 

 
15) Il padre concede in comodato al figlio l’immobile d i proprietà e ne possiede 

un altro non locato. Il padre risiede in un immobil e di proprietà della moglie. 
Può essere concessa l’agevolazione del comodato al figlio?  

L’agevolazione spetta a condizione che il comodante possieda al massimo due abitazioni, 
di cui una utilizzata come propria abitazione principale ed una data in comodato. Tale 
condizione non si verifica nel caso prospettato. 

 
16) Residente all’estero iscritto AIRE possiede due abi tazioni in Italia ubicate 

nello stesso comune. Una vuota ed una concessa in c omodato al figlio. E’ 
corretto esentare dal pagamento la casa vuota e usu fruire della riduzione 
della base imponibile del 50% per l’immobile dato a l figlio?   

Si ritiene che l’agevolazione non spetti. L’abitazione vuota, se il contribuente è pensionato 
nel paese di residenza, è assimilata all’abitazione principale. La seconda abitazione non 
può usufruire della riduzione del 50% della base imponibile perché non è rispettata la 
previsione che comodante e comodatario siano residenti e dimoranti nello stesso Comune e 
per i residenti esteri non è prevista alcuna deroga. 

 
17) Per i comodati, per aliquota ordinaria si intende i l 7,6 o l’aliquota di base 

stabilita dal comune?  
L’aliquota ordinaria deliberata dal Comune non è quella base del 7,6, ma il 9,6 per mille per 
gli anni 2012-2013 e il 10,6 per mille per gli anni 2014-2015. 

 
 
18) E’ previsto l’obbligo dichiarativo relativamente ai  contratti a canone 

concordato?   
Non è previsto dalla legge ma il Dipartimento delle finanze, in una risposta a Telefisco 2016, 
ha ritenuto che sussiste l’obbligo di presentazione della dichiarazione IMU (entro il 30 
giugno 2017 per il 2016), in quanto i Comuni attualmente non posseggono, anche 
accedendo al portale Punto fisco, l’informazione circa la locazione a contratto concordato. 
24) Nel mio Comune non sono stati siglati gli accordi territoriali. Opera la riduzione del 25% 
dell’IMU e della TASI? In realtà in tutti i Comuni possono essere sottoscritti contratti di 
locazione a canone concordato e ciò in base a quanto disposto dal decreto ministeriale 14 
luglio 2004, che prevede per i Comuni per i quali non siano mai stati definiti accordi 
territoriali la possibilità di far riferimento all’accordo vigente nel comune demograficamente 
omogeneo di minore distanza territoriale anche situato in altra regione. 25) Aliquota 
agevolata IMU 2015 per immobili locati a residenti, non richiesto contratto “3+2”. Nel 2016 a 
chi non possiede i requisiti della nuova norma quale aliquota è applicabile? Nel 2016 per gli 
immobili locati a residenti a canone concordato la riduzione del 25% opererà sull’imposta 
calcolata utilizzando l’aliquota agevolata deliberata dal Comune. Se non si rispettano le 
condizioni stabilite dal Comune si determinerà l’imposta utilizzando l’aliquota ordinaria 
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deliberata dal Comune, ovvero quella residuale prevista per le fattispecie che non hanno 
un’aliquota specifica. 

  
        


