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DISCIPLINA DELL’IMU

A decorrere dal 2020, l’art. 1 co. 738 - 783 della 
L. 160/2019 (legge di bilancio 2020) ha riformato i 
principali tributi locali. 

Oltre ad abolire la IUC di cui all’art. 1 co. 639 della 
L. 27.12.2013 n. 147, ad eccezione delle disposizioni 
relative alla tassa sui rifiuti (TARI) è stata riscritta la 
disciplina dell’IMU.
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DISCIPLINA DELL’IMU
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Fonte: Eutekne – Temi online



SOGGETTI PASSIVI

Soggetti passivi IMU sono i “possessori”, ove con 
quest’espressione si fa riferimento al potere sulla cosa che 
si manifesta in un’attività corrispondente all’esercizio della 
proprietà o di altro diritto reale (articolo 1140 cod. civ.).

Soggetti passivi IMU sono i titolari dei seguenti diritti reali: 
proprietà, diritti reali di godimento su cosa altrui, usufrutto, 
uso, abitazione, enfiteusi, superficie, su immobili.

In taluni casi è soggetto passivo tenuto al pagamento 
dell’IMU il detentore dell’immobile: si pensi all’utilizzatore 
nel contratto di leasing immobiliare.
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DEDUCIBILITA’ IMMOBILI STRUMENTALI

È prevista la parziale/totale deducibilità dell’IMU, relativa ai 
fabbricati strumentali, dal reddito d’impresa e di lavoro 
autonomo (art. 1 co. 4 - 5 e 772 - 773 della L. 27.12.2019 n. 
160).

La percentuale di deducibilità dell’IMU è pari a:
✓ 50% per il periodo d’imposta successivo a quello in corso 

al 31.12.2018 (2019 solare);
✓ 60%, per i periodi d’imposta successivi a quelli in corso al 

31.12.2019 e al 31.12.2020 (periodi 2020 e 2021 solari);
✓ 100%, a regime, dal periodo d’imposta successivo a 

quello in corso al 31.12.2021 (dal periodo 2022 solare).
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PRESUPPOSTO DELL’IMPOSTA

Presupposto dell’imposta è il possesso di immobili
Non si applica al possesso dell’abitazione principale e delle 
pertinenze della stessa, ad eccezione di quelle classificate 
nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9.

La legge di bilancio per l’anno 2021 e altre disposizioni 
normative hanno introdotto agevolazioni per:
✓ i pensionati residenti all’estero;
✓ gli immobili distrutti a seguito di eventi calamitosi;
✓ determinate tipologie di immobili nei quali l’attività 

esercitata è stata sospesa in conseguenza dell’emergenza 
epidemiologica.
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ABITAZIONE PRINCIPALE – CASI PARTICOLARI

Abitazione principale e coniugi con residenza in comuni diversi
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Di diversa opinione
Cass. 2020 (4166/4170/20130/28534 del 2020; 2194 
del 2021): NO agevolazione, per nessuno dei due 
immobili

circ. 18.5.2012 n. 3/DF e nelle risposte 20.1.2014



BASE IMPONIBILE

Valore degli immobili.
Regole diverse a seconda che l’immobile sia un fabbricato, un 
area edificabile o un terreno agricolo.
La base imponibile IMU è ridotta del 50% per:
✓ i fabbricati vincolati per motivi di interesse storico o artistico 

ex art. 10 del DLgs. 42/2004;
✓ i fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non 

utilizzati;
✓ le unità immobiliari concesse in comodato a parenti di primo 

grado (padre o figlio) che le utilizzano come abitazione 
principale, a determinate condizioni.
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✓Dal 2021 l’unità immobiliare posseduta da pensionati residenti 
all’estero a condizione che non sia locata o concessa in 
comodato



FABBRICATI ISCRITTI IN CATASTO

Per i fabbricati iscritti in Catasto e dotati di rendita 
catastale, la base imponibile per il calcolo dell’IMU si 
determina:

✓ rivalutando del 5% la rendita risultante in Catasto al 
1° gennaio dell’anno di imposizione;

✓moltiplicando il risultato così ottenuto per il relativo 
coefficiente moltiplicatore.
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Per determinare l’IMU dovuta per l’anno 2021, 
quindi, dovrà essere rivalutata la rendita catastale 
all’1.1.2021.



CALCOLO VALORE
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AREE FABBRICABILI

La base imponibile, dall’1.1.2020, è costituita dal “valore 
venale in comune commercio” al 1° gennaio dell’anno di 
imposizione, o, se in corso d’anno, dalla data di adozione 
degli strumenti urbanistici, determinato con riferimento a:

✓ la zona territoriale di ubicazione;

✓ l’indice di edificabilità;

✓ la destinazione d’uso consentita;

✓ gli oneri legati ad eventuali lavori di adattamento del 
terreno necessari per la sua edificazione;

✓ i prezzi medi rilevati sul mercato per la vendita di aree 
aventi caratteristiche analoghe
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TERRENI AGRICOLI
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Sono esenti i terreni agricoli:
✓ posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli imprenditori agricoli 

professionali di cui all’art. 1 del DLgs. 99/2004, iscritti alla previdenza 
agricola, comprese le società agricole di cui all’art. 1 co. 3 del DLgs. 
99/2004;

✓ a immutabile destinazione agro-silvo-pastorale a proprietà collettiva 
indivisibile e inusucapibile;

✓ ricadenti in aree montane o di collina delimitate ai sensi dell’art. 15 della L.
✓ 984/77, sulla base dei criteri individuati dalla C.M. 14.6.93 n. 9 

Dall’1.1.2020 non sono più esenti i fabbricati rurali ad uso 
strumentale (ricovero animali, protezione delle piante, magazzini, 
depositi, ecc.)



ALIQUOTE DELL’IMPOSTA

Le aliquote dell’imposta municipale propria (IMU) sono 
state modificate dal 1° gennaio 2020:

✓ aliquota di base dello 0,86%, modificabile in aumento 
fino all’1,06% o in diminuzione fino all’azzeramento;

✓ aliquota ridotta allo 0,5% per l’abitazione principale e per 
le relative pertinenze, modificabile in aumento di 0,1 
punti percentuali o in diminuzione fino all’azzeramento.

L’imposta è ridotta al 75% per gli immobili locati a canone 
concordato.
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QUALI ALIQUOTE APPLICARE

Il comune determina le aliquote dell’IMU con delibera del Consiglio 
comunale, che a pena di inapplicabilità deve essere:
➢ approvata entro il termine per l’adozione del bilancio di previsione 

dell’anno di riferimento, fissato al 31 dicembre dell’anno 
precedente dall'art. 151, comma 1, del D. Lgs. 18 agosto 2000, n. 
267 (TUEL), ma generalmente differito con disposizione di legge o 
decreto del Ministro dell’interno [art. 1, comma 169, della legge n. 
296 del 2006];

➢ pubblicata sul sito www.finanze.gov.it entro il 28 ottobre dell’anno 
di riferimento [art. 1, commi 762 e 767, della legge n. 160 del 
2019].

Le aliquote stabilite dalla legge per ciascuna fattispecie e i relativi 
margini di manovrabilità da parte dei comuni sono riportati nella 
seguente tabella
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ALIQUOTE DAL 2020
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Fonte: Eutekne – Temi online



CONSEGUENZE ABROGAZIONE TASI

Dall’anno 2020, in sostituzione dell’abrogata maggiorazione TASI, i Comuni 
possono aumentare l’aliquota massima dell’1,06%, prevista per gli “Altri immobili” 
dal co. 754 dell’art. 1 della legge di bilancio 2020, sino all’1,14% (si tratterebbe, in 
pratica, di una maggiorazione IMU che può arrivare sino allo 0,08%).

L’aumento dell’aliquota può:

✓ riguardare soltanto gli immobili non esentati ai sensi dei co. 10 - 26 dell’art. 1 
della L. 208/2015;

✓ essere deciso se per l’anno 2015 era stata deliberata la maggiorazione TASI e 
se era stata confermata fino al 2019 ai sensi del co. 28 dell’art. 1 della L. 
208/2015.

Dall’anno 2021, i Comuni possono soltanto ridurre la maggiorazione IMU e non

aumentarla.
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LIQUIDAZIONE DELL’IMPOSTA

L’imposta è dovuta (e deve essere liquidata), per anni solari, in 
proporzione:

➢ alla quota di possesso;

➢ ai mesi dell’anno durante i quali si è protratto il possesso

Il mese durante il quale il possesso si è protratto per più della metà dei 
giorni di cui il mese stesso è composto è computato per intero.

Si computa in capo all’acquirente dell’immobile:

✓ il giorno di trasferimento del possesso;

✓ l’intero mese del trasferimento se i giorni di possesso risultano 
uguali a quelli del cedente.
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SCADENZE VERSAMENTI

Prima rata 2021: 16.06.2021

in misura pari all’imposta dovuta per il primo semestre 
applicando l’aliquota e la detrazione dei 12 mesi dell’anno 
precedente (aliquote e detrazioni IMU 2020).

Rata a saldo 2021: 16.12.2021

«a conguaglio», sulla base delle aliquote risultanti dal “prospetto 
delle aliquote” pubblicato nel sito internet del Dipartimento 
delle finanze del Ministero dell’economia e delle finanze 
(www.finanze.it) alla data del 28.10.2021.
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In caso di mancata pubblicazione entro tale 
termine, si applicano le aliquote dell’anno 
precedente.



SCADENZE VERSAMENTI

Gli enti non commerciali devono versare l’IMU in tre rate:

➢ le prime due, di importo pari al 50% dell’imposta corrisposta 
per l’anno precedente, devono essere versate entro il 16 
giugno e il 16 dicembre;

➢ la terza rata, a conguaglio dell’imposta complessivamente 
dovuta, deve essere versata entro il 16 giugno dell’anno 
successivo (sulla base delle aliquote risultanti dal prospetto 
delle aliquote).

Per l’anno 2021, le prime due rate sono di importo pari al 50% 
dell’imposta complessivamente corrisposta a titolo di IMU per 
l’anno 2020.

19

IL SALDO IMU 2021

Stefania  Telesca17 novembre 2021



MODALITA’ DI VERSAMENTO

I versamenti dell’IMU possono essere effettuati, in alternativa, 
mediante:

➢ il modello F24;

➢ l’apposito bollettino postale;

➢ la piattaforma di cui all’art. 5 del DLgs. 82/2005 (codice 
dell’Amministrazione digitale) e le altre modalità previste dallo 
stesso codice (quali PagoPA) – non ancora attuata.

Per i soggetti residenti all’estero non sono previste ulteriori 
modalità di versamento.

I soggetti titolari di partita IVA, invece, sono tenuti ad effettuare i 
versamenti esclusivamente con modalità telematiche (provv. 
Agenzia delle Entrate 26.5.2020 n. 214429).
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RAVVEDIMENTO OPEROSO
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DICHIARAZIONE IMU

L’obbligo dichiarativo IMU sorge solo nei casi in cui siano intervenute 
variazioni rispetto a quanto risulta dalle dichiarazioni già presentate.
Non è dovuta la dichiarazione IMU nei casi in cui si siano verificate 
variazioni che sono, comunque, conoscibili al Comune.

La dichiarazione NON DEVE ESSERE PRESENTATA:
➢ Atti comunicati con il MUI
➢ Immobili caduti in successione
➢ Abitazione principale (tranne alcuni casi specifici)
➢ Pertinenze dell’abitazione principale (dichiarazione dovuta però in 

caso di possesso di più di una pertinenza della stessa categoria 
catastale (ad esempio due box o due cantine).

➢ Immobili assimilati dai comuni all’abitazione principale
➢ Fabbricati rurali strumentali
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DICHIARAZIONE IMU

La dichiarazione DEVE ESSERE PRESENTATA in tutti i casi in cui il 
Comune non possiede le informazioni necessarie per verificare il 
corretto adempimento dell’obbligazione tributaria. 

Ad esempio:

➢ immobile in leasing; 

➢ compravendita area fabbricabile, a meno che il valore in comune 
commercio sia invariato rispetto a quello dichiarato in precedenza; 

➢ terreno agricolo divenuto area fabbricabile o viceversa; 

➢ area divenuta edificabile in seguito demolizione fabbricato; 

➢ immobile che ha perso o acquisito esenzione o esclusione IMU; 

➢ fabbricato D non iscritto in catasto con rendita, in presenza di costi 
incrementativi
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DICHIARAZIONE IMU

➢ per gli immobili che godono di riduzioni d’imposta:
✓ fabbricati di interesse storico o artistico (variazioni)
✓ fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non utilizzati (perdita 

del diritto all’agevolazione)

➢ in alcuni casi particolari di esenzione e di assimilazione 
all’abitazione principale condizionati alla presentazione della 
dichiarazione IMU (alloggi sociali e  immobili posseduti dal 
personale delle Forze armate, di Polizia, dei Vigili del fuoco o dal 
personale appartenente alla carriera prefettizia, per i quali non 
sono richieste le condizioni della dimora abituale e della residenza 
anagrafica)

➢ in alcuni casi particolari di abitazione principale (es. coniugi con 
residenza in immobili diversi; immobile sito su comuni diversi)

➢ per gli immobili merce «invenduti» 
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TERMINE DI PRESENTAZIONE

L'art. 1, comma 769 della Legge 27 dicembre 2019 n. 160, ha 
disposto il nuovo termine di presentazione della dichiarazione 
IMU entro il 30 giugno dell'anno successivo a quello in cui il 
possesso degli immobili ha avuto inizio o sono intervenute 
variazioni rilevanti ai fini della determinazione dell'imposta. 

La dichiarazione ha effetto anche per gli anni successivi sempre 
che non si verifichino modificazioni dei dati ed elementi 
dichiarati cui consegua un diverso ammontare dell'imposta 
dovuta. 

Le dichiarazioni già presentate ai fini dell'Imposta Comunale per 
gli Immobili (ICI) valgono anche per l'IMU.

25

IL SALDO IMU 2021

Stefania  Telesca17 novembre 2021



MODALITA’ DI PRESENTAZIONE

modulo cartaceo da presentare direttamente in ufficio e/o 
inviata tramite posta raccomandata oppure PEC

dichiarazione telematica su tracciato ministeriale predisposta 
attraverso i software gestionali ed inviata tramite l’applicazione 
“Desktop telematico”

A partire dal 10/03/2020 il Comune di Torino prevede la 
possibilità di presentare la Dichiarazione IMU attraverso la 
compilazione guidata e l'invio telematico del modello di 
dichiarazione collegandosi alla pagina web "Torino Facile" 
all'indirizzo https://servizi.torinofacile.it/info/tributi-imposte
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DICHIARAZIONE «TORINO FACILE»
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La modulistica è compilabile direttamente dai soggetti tenuti all’obbligo di 
presentazione della dichiarazione (presentazione in proprio) oppure per il  tramite 
di un delegato - come ad es. un familiare (presentazione da parte di un delegato), 
dotati di credenziali di accesso.

Condizione indispensabile è possedere le credenziali di accesso SPID o Torino facile 
o CIE o Certificato digitale. Per conoscere la modalità di richiesta dello SPID 
consultare la pagina web: https://www.spid.gov.it/



ALTRE COMUNICAZIONI

In presenza dei requisiti per poter usufruire di un'aliquota agevolata, 
alcuni Comuni richiedono il modello di Comunicazione di destinazione 
d'uso.

Il Comune di Torino consente la compilazione della Comunicazione in 
forma telematica attraverso "Torino Facile" all'indirizzo 
https://servizi.torinofacile.it/info/tributi-imposte

Sostituisce il "Modello 8 bis", in vigore fino al 31/12/2019

Il termine per la presentazione della Comunicazione di destinazione 
d'uso è fissato al 30 aprile dell'anno successivo a quello di 
riferimento.

La comunicazione ha effetto anche per gli anni successivi, sempre che 
non si verifichino modificazioni dei dati e/o degli elementi dichiarati 
cui consegua un diverso ammontare dell'imposta dovuta.
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COMUNICAZIONE «TORINO FACILE»
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La modulistica è compilabile direttamente dai soggetti tenuti all’obbligo di 
presentazione della dichiarazione (presentazione in proprio) oppure per il  tramite 
di un delegato - come ad es. un familiare (presentazione da parte di un delegato), 
dotati di credenziali di accesso.

Condizione indispensabile è possedere le credenziali di accesso SPID o Torino facile 
o CIE o Certificato digitale. Per conoscere la modalità di richiesta dello SPID 
consultare la pagina web: https://www.spid.gov.it/
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