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Introduzione:

Ai fini del calcolo dell’Imu, nella procedura DIRED24 è possibile creare gli immobili direttamente dalla gestione

dell’anagrafica del contribuente (ANA740-ANA750-ANA760) oppure accedendo direttamente alla gestione dell’IMU

(GESIMU4- GESIMU5-GESIMU6).

Contestualmente alla creazione dei terreni e/o fabbricati, viene alimentata una sorta di anagrafica generale degli

immobili, conosciuta come GESIMM. In quest’ultima vanno a confluire tutti i dati catastali degli immobili come se fosse

una grande calderone da cui attingere le informazioni degli stessi per poi collegarli al singolo contribuente o più

soggetti. Il vantaggio di gestire GESIMM consiste nel non inserire più volte lo stesso immobile consentendo la

possibilità di gestire la CONTITOLARITA’ dello stesso e consentendo anche la possibilità di gestire una storicizzazione

nel caso di variazioni catastali.

● CREAZIONE DEGLI IMMOBILI DIRETTAMENTE DALL’ANAGRAFICA DEL CONTRIBUENTE (DIGITARE

ANA740-ANA750-ANA760)
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● CREAZIONE DEGLI IMMOBILI DIRETTAMENTE DALLA GESTIONE IMU (DIGITARE GESIMU4 – GESIMU5-

GESIMU6)

● LA GESTIONE DEI FABBRICATI

All’accesso della suddetta gestione, potrebbe comparire il messaggio come da schermata che sta ad indicare che

l’operatore non ha provveduto ad eseguire il prelievo dei dati catastali.

PS: Nella procedura Redditi, è possibile eseguire il prelievo delle visure dei dati catastali direttamente dal sito

dell’AGENZIA DELL’ENTRATE per creare degli immobili non presenti nella procedura TS oppure per visionare eventuali

differenze tra il gestionale e quanto indicato sul sito dell’Ade. (Si rimanda all’apposito paragrafo)

E ‘possibile creare l’immobile in differenti modi:

● F3 Inserisci: La procedura si collega all’archivio degli immobili GESIMM controllando che lo stesso immobile

non sia stato già inserito a parità di estremi catastali

● SF3 Creaz. Veloce: La procedura propone una schermata all’interno della quale è possibile non solo

specificare i dati catastali dell’Immobile ma anche i dati soggettivi del fabbricato/terreno.
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● SF4 ENTRATEL: E ‘possibile eseguire lo scarico dei dati catastali dall’Ade, per creare contestualmente

l’immobile non presente in procedura.

1) CREAZIONE DELL’IMMOBILE COLLEGANDOSI AL GESIMM: F3 Inserisci

In fase di creazione dell’immobile, selezionando il tasto F3 Inserisci, compare una schermata che si collega all’archivio

GESIMM (Archivio Catastale Immobile di Teamsystem)

Creando un nuovo immobile, come da schermata sottostante, indicando gli estremi catastali del fabbricato/terreno, la

procedura controllerà l’esistenza dell’immobile stesso. Qualora il fabbricato e/o terreno siano già presenti, nella griglia

sottostante comparirà l’anagrafica corrispondente agli estremi catastali specificati. Digitando la funzione F9 si avrà

comunque la possibilità di selezionare CREAZIONE.
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Nella schermata di GESIMM, è possibile indicare una DESCRIZIONE corrispondente ai dati catastali come da visura e

selezionare il tipo di FABBRICATO e le relative CARATTERISTICHE.

NB: Al fine di valorizzare correttamente la rendita e la relativa tariffa, è necessario indicare laddove prevista la

SEZIONE e la relativa ZONA.

TIPO FABBRICATO:

● VENEZIA: se l'edificio è sito a Venezia centro o nelle isole di Giudecca, Murano e Burano ed è concesso in

affitto, spetta una deduzione forfetaria non del 15% ma del 25% sul canone annuo che risulta dal contratto di

affitto.

● Bene Strumentale contabile: se il bene è strumentale di tipo "D" ed il suo valore di stima presunto viene

determinato applicando il coefficiente di rivalutazione dell'anno al valore contabile dell'immobile

● Bene strumentale rendita: se il bene è strumentale ed il suo valore viene determinato in base alla rendita; in

tal caso non è assoggettato ad IRPEF ma a sola ICI.

CARATTERISTICHE: Viene proposta in automatico dalla procedura a seconda della natura del fabbricato e quindi sulla

base di quanto indicato nel campo precedente. L'indicazione fornita e quindi la modalità di calcolo del valore del

fabbricato verrà stampata nel campo "Caratteristiche" del modello IMU

DATA DI ATTIVAZIONE: La data va utilizzata quando l'immobile si trova in situazioni particolari: si pensi ad esempio al

cambio di tipologia ovvero al caso in cui un terreno, da area edificabile, al completamento dei lavori diventa un

fabbricato;
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All’interno dell’archivio GESIMM è possibile selezionare il folder IRPEF/ICI/IMU/NOTE dove sono presenti le

informazioni sulle RENDITE IRPEF/IMU/ICI. I suddetti valori sono automatici, tuttavia, laddove fosse necessario, è

possibile intervenire MANUALMENTE per modificare o valorizzare la RENDITA. La rendita MANUALE è contrassegnata

da un pallino ROSSO.

Immobili di interesse STORICO: Il flag va barrato se il fabbricato rientra tra gli immobili di interesse storico o artistico ai

sensi del DLgs. 29 Ottobre 1999 n. 490 e per il quale fino alla data del 31/12/2011 ai fini del calcolo della rendita, il

programma applica la minore tra le tariffe d'estimo previste per le abitazioni della zona censuaria nella quale il

fabbricato è sito

2) CREAZIONE DEI FABBRICATI – Sf3 Creazione Veloce

Nella schermata proposta in fase di CREAZIONE VELOCE del Fabbricato, si ha la possibilità non solo di indicare gli

estremi catastali dello stesso, ma anche tutti i dati soggettivi quali Utilizzo, Percentuale di Possesso, Canone di

locazione ed eventuali casistiche fiscali Particolari (Agevolazione Comodato, Agev. Canone concordato, Stesso comune

Abilitazione Principale, etc)

Nella testata della schermata, in maniera sintetica, verranno richieste tutte le informazioni già affrontate nel paragrafo

precedente circa la tipologia del fabbricato, le caratteristiche, i dati catastali, i Vani etc.
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3) CREAZIONE DEI FABBRICATI DA ENTRATEL

Accedendo alla gestione dei Fabbricati (sia da ANA740-750-760 oppure da GESIMU4-GESIMU5-GESIMU6),attraverso la

funzione Shift F4, posta in basso a destra, si ha la possibilità di

● Visualizzare le Differenze (ovvero fare un confronto tra visura catastale attuale e quelle eseguite

precedentemente)

● Forza Scarico Dati (ovvero il prelievo dei dati Catastali dal sito dell’Ade)

● Stampa Visura Catastale (Eseguire la stampa di una visura che ha valenza interna)

NB: Per lo scarico dei dati catastali, è necessario che sia stato indicato l’intermediario telematico* in ANA740/750/760

e che le credenziali dell’Ade siano state opportunamente configurate nella procedura TELEMATICI (CONTEINT)

*Per la creazione dell’intermediario telematico nel contesto REDDITI, eseguire il comando ANAMIT
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Eseguendo lo SCARICO DEI DATI CATASTALI compariranno le seguenti informazioni, come da schermata sottostante:

● Periodo di Elaborazione: Indica il mese e l’anno in cui è stato è stato effettuato il prelievo dei dati catastali:

● Le informazioni contraddistinte dal colore CELESTE stanno ad evidenziare le differenze presenti tra gli

IMMOBILI gestiti nella procedura TS e gli immobili presenti sul sito dell’Ade.

● Attraverso il tasto funzione F4 Creazione Fabbricato è data la possibilità di creare un immobile qualora questi

non fosse presente all’interno del gestionale TS.

Dopo l’avvenuto prelievo dei dati catastali, qualora l’utente ritenga che sull’immobile interessato non ci siano

anomalie/discordanze sostanziali rispetto alla visura effettuata, ha la possibilità di modificare lo STATO con la funzione

F3 Forza Verificato.
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ESEMPIO DI VISURA CATASTALE PRODOTTA DAL GESTIONALE TS:
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4) LA GESTIONE DEI TERRENI

In maniera molto similare ai fabbricati, la gestione dei terreni ripercorre le stesse schermate e le stesse informazioni di

carattere gestionale, differenziandosi solo per il tipo di rendita proposta e il tipo di coltura e il tipo di qualità.

● Nell’anagrafica del terreno si può gestire il PROSPETTO DI QUALITÀ utilizzando il tasto funzione F4

Selezionando la casella di riepilogo delle CARATTERISTICHE, è potrà scegliere se trattasi di TERRENO AGRICOLO oppure

AREA EDIFICABILE. In quest’ultimo caso, verranno proposte delle informazioni aggiuntive OVVERO “Superficie in MQ” e

“Valore al MQ”
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5) LE VARIAZIONI CATASTALI IN GESIMM E RELATIVE STORICIZZAZIONI

Come nella logica delle procedure Ts, anche nella gestione degli IMMOBILI è contemplata la storicizzazione a cui si

ricorre qualora l’immobile in questione, subisca una variazione catastale nel corso di un determinato periodo. Il

vantaggio della storicizzazione consta nel fatto di avere contezza di tutte le variazioni che si sono susseguite e la

relativa storia dell’immobile nell’arco di un determinato intervallo temporale.

● Apportando ogni singola variazione all’interno dell’anagrafica dell’Immobile (TERRENO/FABBRICATO), alla

conferma, la procedura proporrà la seguente domanda “VUOI STORICIZZARE LA SITUAZIONE PRECEDENTE?”.

Se la variazione è finalizzata ad una banale correzione, non sarà necessario confermare la storicizzazione,

viceversa se ci si trovasse di fronte ad un’effettiva variazione catastale, sarà opportuno storicizzare indicando

come data finale quella in cui termina la fattispecie precedente.

ESEMPIO DI STORICIZZAZIONE:

● Si ipotizzi che un IMMOBILE DI CATEGORIA C07 in data 10/07/2023 varia categoria catastale diventando un

C06. In prima battuta si dovrà modificare la categoria catastale, controllando opportunamente che la rendita e

la tariffa proposte siano quelle corrette. Dopo aver confermato, la procedura chiederà di effettuare la

storicizzazione a cui si dovrà rispondere SI.

Si indicherà come data quella del 09/07/2023 (ovvero data finale della fattispecie precedente).
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Consultando l’anagrafica dell’immobile storicizzato, saranno presenti delle VARIAZIONI STORICHE. Selezionando il

periodo precedente alla situazione attuale, la procedura evidenzierà di colore AZZURRO i campi oggetto della

storicizzazione.
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Dopo l’avvenuta storicizzazione, entrando nell’anagrafica del fabbricato del dichiarante (GESIMU4/GESIMU5/GESIMU6)

, avremo la seguente situazione:

6) CAMBIO DI TIPOLOGIA DELL’IMMOBILE (CODICE PRECEDENTE E SUCCESSIVO)

● Immobile Successivo: Se indicato il flag "Immobile precedente" inserire l'immobile con la precedente condizione,

specificando se "F" "Fabbricato" o "T" "Terreno", con indicato, oltre alla "Tipologia", anche il numero d'ordine che

lo contraddistingueva nella condizione precedente. Se indicato il flag "Immobile successivo" inserire l'immobile

con la successiva condizione specificando se "F" "Fabbricato" o "T" "Terreno", con indicato, oltre alla "Tipologia",

anche il numero d'ordine che lo contraddistingue nella condizione successiva.

● Immobile Precedente: Qualora l'immobile in questione abbia cambiato tipologia, ovvero da terreno a fabbricato o

viceversa, occorre inserire, ai fini ICI, più anagrafiche. Si pensi ad esempio al caso in cui un terreno, da area

edificabile, al completamento dei lavori diventi un fabbricato. In tal caso, occorre indicare il presente flag e nel

campo successivo inserire l'immobile con la precedente condizione, specificando se "F" "Fabbricato" o "T"

"Terreno", con indicato, oltre alla "Tipologia", anche il numero d'ordine che lo contraddistingueva nella condizione

precedente.
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7) DATI SOGGETTIVI DEL FABBRICATO LEGATI AL SINGOLO CONTRIBUENTE

Accedendo a GESIMU4-GESIMU5/GESIMU6, dopo aver selezionando il contribuente in questione, è possibile accedere

ai fabbricati/terreni del soggetto interessato. Nella schermata che andremo a vedere, verranno visualizzati tutti i dati

soggettivi legati al singolo contribuente:

1: È possibile attribuire una descrizione proprietaria all’immobile in capo al contribuente che si sta gestendo

2: Nel suddetto campo sono visualizzati gli estremi catastali e le relative rendite come valorizzate all’interno

dell’archivio GESIMM

3: La data di acquisto e vendita sono informazioni legate esclusivamente al contribuente. Tali date sono utili per il

conteggio dei giorni di possesso.

4: È possibile definire se il fabbricato/terreno ha valenza ai fini IRPEF/IMU/NUDA PROPRIETA’

5: Il presente campo è utile ai soli fini IMU. In tutte le pertinenze di fabbricati abitazione principale va indicato il codice

dell’abitazione di cui è pertinenza, allo scopo di usufruire della stessa detrazione IMU.
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� Utilizzo: Nel suddetto campo viene indicato il tipo di Utilizzo. E’ possibile richiamare la lista dal tasto F2. La

codifica proposta è la stessa menzionata nelle Istruzioni Ministeriali dell’Unico. In base al codice UTILIZZO la

procedura applicherà l’aliquota IMU e l’imposizione fiscale relative.

� Quota: Nel campo di riferimento indicare la quota di possesso.

� Ced. Secca: Il campo in questione è editabile in funzione del codice di UTILIZZO selezionato. Se si utilizza, ad

esempio,il codice di UTILIZZO “3 Locata” oppure “8 Locato com. alta densità” sarà possibile editare il campo

della CEDOLARE SECCA. La procedura a seconda di quanto indicato nel campo UTILIZZO, proporrà la cedolare

secca al 21% piuttosto che al 10%.

� Canone di Locazione: A seconda del codice UTILIZZO selezionato, il cursore si posizionerà nel suddetto campo

ove sarà possibile manualmente indicare l’importo del canone percepito. È inoltre possibile valorizzare il

campo in maniera automatica se è stato gestito il “CONTRATTO VELOCE” o il “CONTRATTO COMPLETO” (si

rimanda la trattazione di questo argomento nei paragrafi successivi)

� Casi Particolari: La codifica dei "Casi particolari" varia in relazione all'"Utilizzo" del fabbricato, consultabile

tramite la funzione F2.

� Altri Dati: 1 Stato di Emergenza; 2 – Locazione Brevi

� Stesso Comune Abit. Principale: Indicare tale flag per gli immobili ad uso abitativo non locati ubicati nello

stesso comune dove è presente l'abitazione principale. In tali casi viene riportato il codice 3 nella casella "Casi

particolari IMU", il reddito del fabbricato sarà riportato per il 50 per cento come non imponibile IRPEF

(immobili non locati) e per il 50 per cento come imponibile IRPEF (Tassazione ordinaria).

Nella situazione esposta sopra (abitazione principale e altro immobile ubicato nello stesso comune), alla

conferma dell'anagrafica fabbricati,il presente flag viene impostato in automatico. E' comunque possibile

forzare quanto proposto dalla procedura.

� Fabbricato Strumentale per ILIA: Barrare l’apposito check per il calcolo dell’imposta locale immobiliare (ILIA)

applicata agli immobili siti nella regione Friuli Venezia Giulia.

� Pensionati Esteri: Barrare l’apposito check qualora trattasi di un Pensionato residente all’estero che ha diritto

ad una riduzione del 50% sull’imposta.

� Agevolaz. Comodato: Il campo va selezionato qualora si intenda usufruire della riduzione ai fini Imu in caso di

comodato d’uso gratuito. Il check è selezionabile in base al codice UTILIZZO valorizzato.

� Agevolazione Canone Concordato: I contribuenti, in caso di affitto con questa scelta, hanno diritto a uno

sconto del 25% sull'Imu dovuta. Ne consegue che dovranno versare solo il 75% dell'Imu.

� Residenti x Detrazioni: Indicare il "Numero dei residenti per detrazione", se la detrazione per abitazione

principale deve essere suddivisa in base al numero delle persone che vi risiedono.

8) LA GESTIONE DEI PERIODI STORICI ALL’INTERNO DELL’ANAGRAFICA FABBRICATO/TERRENO

Qualora l’immobile cambi il codice di UTILIZZO nell’arco di un determinato intervallo temporale, è possibile gestire

differenti periodi storici. Nel campo “A DATA” è possibile indicare la data fine della fattispecie in essere. Compilando il

suddetto campo, la procedura creerà automaticamente una nuova riga storica a decorrere dal giorno successivo a

quello indicato nel campo “A DATA”

● Esempio della gestione dei periodi storici:

Si ipotizzi di avere un IMMOBILE che sino al 15/06/2024 era ABITAZIONE PRINCIPALE per poi,a decorrere dal

16/06/2024 diventa A DISPOSIZIONE. La suddetta casistica verrà gestita come da schermata:
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Indicando la data al 15/06/2024 verrà creata AUTOMATICAMENTE una seconda riga con decorrenza 16/06/2024 dove

sarà possibile indicare il nuovo UTILIZZO.

9) DATI SOGGETTIVI DEL TERRENO LEGATI AL SINGOLO CONTRIBUENTE

Nell’anagrafica dei Terreni, a differenza di quanto visto precedentemente per i fabbricati, vengono proposte delle

informazioni differenti relativamente al codice di UTILIZZO, % di CONDUZIONE.

● Possesso: Titola/Quota: Specificare come viene utilizzato l'immobile scegliendo tra la codifica presente nella

funzione F2.

● Partecipazione: Titola/Quota: Indicare il titolo e la % di partecipazione al reddito agrario se diversi dal titolo e % di

possesso indicati nei campi precedenti. Se lasciati a spazio, il reddito agrario sarà calcolato in base al titolo e alla %

di possesso riportati nei campi precedenti.

● Casi Particolari: Il campo permette la definizione dei casi particolari la cui codifica è presente nella funzione F2, in

base al titolo impostato.

● % Conduzione: Indicare la percentuale di conduzione diretta del terreno da parte di imprenditori o produttori

agricoli, ai fini della determinazione dell'imponibile IMU.
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● CD/IAP: Barrare la casella in caso di terreno agricolo, nonché di terreno non coltivato, posseduto e condotto da

coltivatore diretto e da IAP iscritto nella previdenza agricola. Il dato viene utilizzato al fine del calcolo del reddito

dominicale e agrario (l'ulteriore rivalutazione sarà del 5% in luogo del 15% previsto per gli altri terreni) e ai fini

della determinazione dell'imponibile IMU.

10) LA CONTITOLARITA’ DELLA GESTIONE DEGLI IMMOBILI

Lo stesso Immobile (Terreno/Fabbricato) può essere di proprietà di più soggetti. La suddetta fattispecie va gestita

agganciando lo stesso IMMOBILE (GESIMM) a più contribuenti come da schermata a seguire. Sarà cura dell’utente

andare a valorizzare correttamente la percentuale di possesso, viceversa nel caso di gestione dei CONTRATTI DI

LOCAZIONE (Veloce e/o Completo) si avrà la ripartizione automatica del canone di LOCAZIONE.

Al fine di una corretta ripartizione della percentuale di possesso tra più proprietari, è possibile utilizzare il tasto

FUNZIONI-� Verifica Quote

Pag. 18 | 24



11) LA GESTIONE DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE:

Nella procedura Redditi è possibile gestire tre differenti modalità di inserimento dei CONTRATTI DI LOCAZIONE:

● Contratto Veloce: Si tratta di una modalità di inserimento semplificata con cui è possibile gestire il riparto

dell’affitto nel caso ci siano più LOCATORI o più IMMOBILI dati in LOCAZIONE. Il Contratto Veloce gestisce il

CANONE DI LOCAZIONE solo per l’anno d’imposta corrente; quindi, non prevede la gestione di più annualità.

● Contratto Completo: Consente la gestione di un contratto che riguarda più annualità, con la possibilità di

gestire eventuali proroghe. Lo Stesso contratto viene ripreso nei dichiarativi degli anni successivi tramite

apposta conversione di inizio anno.

● Contratto Amministrativo: Consente non solo la gestione del contratto in essere e la valorizzazione del

canone di locazione sul fabbricato, ma prevede tutta la gestione legata al MODULO RLI circa la registrazione,

rinnovo, proroga ed invio telematico.

A. LA CREAZIONE DEI CONTRATTO DI LOCAZIONE

Per creare il contratto di locazione, accedere alla gestione del Fabbricato/Terreno, posizionarsi sul campo “Canone di

Locazione” in basso a destra selezionare il tasto funzione F3 Crea Contratto. Viceversa sarà ugualmente possibile

creare il contratto tramite il tasto FUNZIONI-�Crea Contratto come da schermata a seguire.
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B. IL CONTRATTO VELOCE:

Nella gestione del contratto Veloce utilizzando la casella di riepilogo “Tipologia” è data la possibilità di selezionare il

tipo di contratto, così come è possibile specificare la tipologia di Cedolare Secca.

Selezionando il foglio bianco posto sulla toolbar laterale, si possono aggiungere dei nuovi immobili per la ripartizione

dell’affitto.
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Selezionando il periodo Fiscale di riferimento (Es. 01/01/2023 -31/12/2023) si può modificare il periodo e valorizzare il

relativo TOTALE. La casella “Ced” va barrata qualora ci si trovi a gestire un contratto con cedolare secca.

Alla conferma del contratto, nell’anagrafica dell’Immobile sarà riportato automaticamente il canone di locazione.

Accanto al suddetto campo sarà indicato il numero del contratto e la lettera “V” servirà per indicare che trattasi di

contratto Veloce.

Selezionando l’icona del blocco Note (Tasto Funzione F4) sarà data la possibilità rispettivamente di accedere agli

estremi del contratto e alla gestione dello stesso.

C. IL CONTRATTO COMPLETO:

In questa tipologia del contratto, contrariamente a quanto accade nel contratto veloce, è possibile gestire la durata del

contratto in ANNI E MESI con relativa PROROGA.
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Specificando che trattasi di NUOVO CONTRATTO, sarà possibile valorizzare la FREQUENZA VERSAMENTO CANONE con

opportuna valorizzazione del CANONE PERIODICO.

Nella griglia sottostante sarà automaticamente valorizzato l’importo del canone che non sarà modificabile. Viceversa

se si seleziona il check CANONE VARIABILE, all’utente sarà data la possibilità valorizzare manualmente il canone di

locazione.

Il canone di locazione è soggetto a RIVALUTAZIONE ISTAT, quest’ultima sarà possibile eseguirla tramite il tasto funzione

F4. Nella colonna STATO RIVALUTAZIONE si evidenzia con l’apposita dicitura “Da Riv.” che l’importo del canone dovrà

essere rivalutato.

Eseguendo la RIVALUTAZIONE, sarà proposta la schermata con il riferimento all’INDICE ISTAT e con la possibilità di

effettuare delle variazioni manuali.
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Dopo aver redatto il contratto in ogni sua parte, alla conferma verrà proposto il messaggio di RENDERE COMPLETO IL

CONTRATTO affinché i relativi dati siano riportati automaticamente nell’anagrafica del fabbricato/terreno.

D. IL CODICE UTILIZZO 99 IN PRESENZA DI UN CONTRATTO CESSI IN CORSO D’ANNO

Qualora un contratto cessi in corso d’anno, la procedura nella valorizzazione delle righe all’interno del fabbricato,

provvederà a creare con data successiva alla cessazione del contratto stesso, una riga automatica con codice UTILIZZO

99. Sarà cura dell’utente intervenire manualmente per indicare il codice appropriato in base alla fattispecie in essere.

Nell’anagrafica dell’Immobile (Terreno/Fabbricato) selezionando il tasto Funzioni—Contratti di Locazione si potranno

richiamare i contratti agganciati all’immobile oppure tutti i contratti.
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