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Gli enti che possiedono in proprieta o altro diritto reale fabbricati, terreni agricoli o aree edificabili devono pensare all'Tmu: presentazione della dichiarazione, versamento del saldo 2020 e quello dell’acconto 2021

Giugno, scocca I'ora degli adempimenti per 'imposta sugli immobili

PATRIZIA CLEMENTI

Nel corso del mese di giugno
gli enti che possiedono in pro-
prieta o altro diritto reale fab-
bricati, terreni agricoli o aree
edificabili devono provvedere
agliadempimentirelativi all'l-
MU: la presentazione della di-
chiarazione, il versamento del
saldo 2020 e quello dell’ac-
conto 2021.

Mentre i versamenti sono
dovuti solo in presenza di im-
mobili imponibili, la dichiara-
zione deve essere presentata
in ogni caso. Questa ¢, infatti,
una delle novita della "nuova"
IMU, introdotta dalla Legge di
Bilancio 2020 ed entrata vigo-
relo scorso anno. Un’altra mo-
dificariguardal’esenzione de-
gli immobili concessi in co-
modato da enti non commer-
ciali a enti non commerciali,
che viene eliminata dalla nor-
ma nazionale e potra essere
applicata solo nei comuni che
decideranno di riconoscerla
introducendola nei propri re-
golamenti.

Andiamo con ordine affron-
tando i singoli aspetti e i prin-
cipali elementi che consento-
no di calcolare I'imposta e
compilare correttamente la di-
chiarazione.

La dichiarazione e i versa-
menti. Come anticipato laleg-
ge n. 160/2019, articolo 1,
commi 738-783, ha ridisegna-
to I'IMU che, seppure nei pre-
supposti soggettivi e oggettivi
ricalca gran parte delle dispo-
sizioni previste dalla prece-
dente normativa, introduce
anche delle novita rispetto al
passato, una delle quali ri-
guarda appunto la disciplina
sulla dichiarazione che viene
modificata sotto due aspetti:
deve essere presentata entro il
30 giugno dell’anno successi-
vo (in precedenza il termine e-
ra fissato alla fine di dicembre
dell’anno di competenza) e,
perisoli enti non commercia-
li, non ha piu effetto anche per
gli anni successivi, ma deve es-
sere presentata ogni anno an-
che se non sono intervenute
modifiche nella situazione de-
gli immobili (co. 770). La di-
chiarazione deve comprende-

re tutti gli immobili possedu-
ti, quelli totalmente imponibi-
li, quelli totalmente esenti e
quelli imponibili in misura
proporzionale all’utilizzo
"commerciale" (v. oltre).

Nessuna modifica, invece
circa le tempistiche e le mo-
dalita di versamento dell'im-
posta che, solo per gli enti non
commerciali, avviene in tre ra-
te: due di acconto, entro il 16
giugno e entro il 16 dicembre,
ciascuna di importo pari al
50% dell'IMU corrisposta nel-
I'anno precedente, e la terza,
a conguaglio dell'imposta
complessivamente dovuta, da
versare entro il 16 giugno del-
I’anno successivo (co. 763).

Viene inoltre stabilito che gli
enti non commerciali posso-
no compensare, in sede di ver-
samento, I’eventuale credito
maturato nei confronti del co-
mune, risultante dalle dichia-
razioni presentate.

Le riduzioni della base im-
ponibile e la riduzione dell’a-
liquota. Si conservano nella
nuovaIMU le due ipotesi diri-
duzione al 50% della base im-
ponibile che possono interes-
sare gli enti non commerciali:
quella relativa i fabbricati sto-
rici e quella prevista per i fab-
bricatiinagibili (co. 747, lett. a
e lett. b).

La prima si applica ai «fab-
bricati di interesse storico o ar-
tistico di cui all’articolo 10 del
decreto legislativo 42 del 2004
[Codice dei beni culturali e del
paesaggio)». Si tratta delle «co-
se immobili e mobili apparte-
nenti allo Stato, alle regioni, a-
gli altri enti pubblici territo-
riali, nonché ad ogni altro en-
te ed istituto pubblico e a per-
sone giuridiche private senza
fine di lucro, ivi compresi gli
enti ecclesiastici civilmente ri-
conosciuti, che presentano in-
teresse artistico, storico, ar-
cheologico o etnoantropologi-
co» (art. 10, c. 1).

La seconda riguarda i fab-
bricati dichiarati inagibili o i-
nabitabili e di fatto non utiliz-
zati, limitatamente al periodo
dell’anno nel quale sussistono
queste condizioni. L'inagibi-
lita o I'inabitabilita deve esse-
re accertata dall’ufficio tecni-

co del comune a mezzo di pe-
rizia a carico del proprietario,
che deve allegare alla dichia-
razione la documentazione
necessaria a dimostrare lo sta-
to del fabbricato. In alternati-
va potra essere presentata una
dichiarazione sostitutiva ai
sensidel D.P.R. 445/2000. E fa-
colta dei comuni definire le ca-
ratteristiche di fatiscenza so-
pravvenuta del fabbricato,
non superabile con interventi
di manutenzione.

Gli enti che concedono fab-
bricatiin locazione possonoi-
noltre essere interessati anche
alla riduzione dell’aliquota
prevista dal comma 760 per le
abitazioni locate a canone
concordato, per le quali I'ali-
quota stabilita dal comune vie-
ne ridotta al 75%.

Le aliquote. Del tutto diver-
se le nuove aliquote che ac-
corpano anche la componen-
te TASI (cfr. cc. 748-757) e ri-
spetto alle qualii comuni, me-
diante delibera del consiglio
comunale, possono decidere
aumenti o diminuzioni. In sin-
tesi, e sempre limitandoci alle
ipotesi di interesse degli enti
non profit:

—T'aliquota base ¢ fissata al-
lo 0,86%; i comuni possono
aumentarla fino ad un massi-
mo dell’1,06% o ridurla fino ad
azzerarla,

—l'aliquota per i terreni a-
gricoli e fissata allo 0,76% e
puo essere aumentata fino
all’1,06% o ridotta fino all’az-
zeramento,

—T'aliquota per i fabbricati
rurali strumentali e fissata
all’1% e i comuni possono mo-
dificarla solo in diminuzione
fino ad azzerarla,

—Tl'aliquota per gli immobili
produttivi del gruppo D e fis-
sata allo 0,86% e i comuni pos-
sono aumentarla fino
all’1,06% e ridurla fino allo
0,76%.

Inoltre, dall’anno 2020, in
sostituzione della maggiora-
zione dell’abrogata TASI, i co-
muni possono aumentare 'a-
liquota base dalla misura mas-
simadell’'1,06% fino all'1,14%,
ma solo se per 'anno 2015 era
stata deliberata la maggiora-
zione TASI e se era sta confer-

colo1,commaldelD.L.74/2012, dall’articolo 67-
septies del D.L. 83/2012, dall’articolo 15, comma
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Si tratta, come visto sopra, di immobili per i qua-
lii precedenti provvedimenti avevano gia previsto
I'esonero dal versamento per una o entrambe le

rate del 2020.

Laseconda esenzione, dispostadal comma 1116
dell’articolo 1, riguarda alcuni immobili colpiti da
eventi calamitosi. Nello specifico si tratta di una
proroga dell’esenzione dall'IMU per i fabbricati
distrutti o oggetto di ordinanze sindacali di sgom-
bero in quanto totalmente o parzialmente inagi-
bili a seguito degli eventi sismici del maggio 2012
verificatisi nei comuni delle Regioni Lombardia,

Veneto ed Emilia Romagna, individuati dall’arti-

6del D.L. 162/2019;'esenzione spetta fino alla de-
finitivaricostruzione e agibilita e, comunque, non
oltre il 31 dicembre 2021.

e) Il Decreto Sostegni. I D.L. 41/2021 con l'ar-
ticolo 6-sexies ha dispostoI’esonero del primo ac-
conto IMU 2021 per gli immobili nei quali gli en-
ti svolgono attivita commerciali per le quali si &
verificato il calo di fatturato di oltra il 30% nel-
I'anno 2020 rispetto all'anno 2019; su queste nuo-
ve esenzioni si veda I'articolo di Costanza Bonel-
li in questo numero.
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mata fino al 2019. A partire dal
2021 la maggiorazione IMU in-
trodotta potra essere modifi-
cata solo per ridurla.

Sempre a proposito di ali-
quote i comuni possono di-
versificare tutte le aliquote sta-
bilite dai commi 748-755 sulla
base di fattispecie che dovran-
no essere individuate con un
decreto del Ministro dell’eco-
nomia e delle finanze entro il
mese di giugno di quest’anno.

Le esenzioni. Le esenzioni
dalla nuova IMU sono stabili-
te ai commi 758 e 759; il primo
riguarda i terreni agricoli:

— posseduti e condotti dai
coltivatori diretti e dagli im-
prenditori agricoli professio-
nali iscritti alla previdenza a-
gricola, comprese le societa a-
gricole, indipendentemente
dalla loro ubicazione (lett. a)

— ubicati nei comuni delle
isole minori indicate nell’al-
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legato A della L. 448/2001
(lett. b),

— a immutabile destinazio-
ne agrosilvo-pastorale a pro-
prieta collettiva indivisibile e
inusucapibile (lett. c),

- ricadenti nelle aree mon-
tane o collinari individuate ai
sensi dell’articolo 15 della L.
984/1977.

Il comma 759 riproduce, in
pratica, le esenzioni gia previ-
ste per 'IMU attraverso il rin-
vio all’articolo 7 del D.Lgs. 504
del 1992, istitutivo dell'ICI. Si
tratta:

— degli immobili posseduti
dallo Stato e dagli altri enti
pubblici, destinati esclusiva-
mente ai compiti istituzionali
(lett. a),

—dei fabbricati classificati o
classificabili nelle categorie
catastali da E/1 a E/9 (lett. b),

— dei fabbricati destinati ad
usi culturali di cui all’articolo
5-bis del D.PR. 601/1973, cioe
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musei, biblioteche, archivi,
parchi e giardini aperti al pub-
blico, se il possessore non ri-
cava alcun reddito dall’utiliz-
zazione dell'immobile (lett. c),

— dei fabbricati destinati e-
sclusivamente all’esercizio del
culto e delle loro pertinenze
(lett. d),

—dei fabbricati di proprieta
della Santa Sede indicati negli
articoli 13, 14, 15 e 16 del Trat-
tato tra la Santa Sede e I'Ttalia
reso esecutivo con la L.
810/1929 (lett. e),

—deifabbricati appartenen-
ti agli Stati esteri e alle orga-
nizzazioniinternazionali per i
quali & prevista I'’esenzione
dall'imposta locale sul reddi-
to dei fabbricati in base ad ac-
cordi internazionali resi ese-
cutivi in Italia (lett. f),

—degliimmobili possedutie
utilizzati dagli enti non com-
merciali e destinati esclusiva-
mente allo svolgimento con
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modalita non commerciali ad
attivita assistenziali, previ-
denziali, sanitarie, di ricerca
scientifica, didattiche, ricetti-
ve, culturali, ricreative e spor-
tive, nonché delle attivita di re-
ligione e culto, come definite
dall’articolo 16, lettera a), del-
laL.222/1985 (culto, cura del-
le anime, formazione del cle-
ro e deireligiosi, catechesi, at-
tivita a scopi missionari e e-
ducazione cristiana) (lett. g);
analogamente a quanto gia
previsto per il passato, viene
fatta salvala possibilita dell’e-
senzione parziale nel caso di
utilizzo promiscuo per attivita
esenti e attivita imponibili e
viene richiesta I'introduzione
negli statuti delle clausole pre-
viste dal D.M. 200/2012:

a) il divieto di distribuire,
anche in modo indiretto, utili
e avanzi di gestione nonché
fondi, riserve o capitale du-
rante la vita dell’ente, in favo-

re di amministratori, soci, par-
tecipanti, lavoratori o colla-
boratori, a meno che la desti-
nazione o la distribuzione non
siano imposte per legge, ov-
vero siano effettuate a favore
di enti che per legge, statuto o
regolamento, fanno parte del-
la medesima e unitaria strut-
tura e svolgono la stessa atti-
vita ovvero altre attivita istitu-
zionali direttamente e speci-
ficamente previste dalla nor-
mativa vigente;

b) I'obbligo di reinvestire gli
eventuali utili e avanzi di ge-
stione esclusivamente per lo
sviluppo delle attivita funzio-
nali al perseguimento dello
scopo istituzionale di solida-
rieta sociale;

c) 'obbligo di devolvere il
patrimonio dell’ente non
commerciale in caso di suo
scioglimento per qualunque
causa, ad altro ente non com-
merciale che svolga un’analo-
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ga attivita istituzionale, salvo
diversa destinazione imposta
dalla legge. Si ricorda che gli
enti ecclesiastici in luogo del-
le modifiche statutarie devo-
no recepire le clausole adot-
tando un regolamento che de-
ve essere registrato all’Agenzia
delle entrate.

Le esenzioni specifiche per
gli enti ecclesiastici. Le esen-
zioni che riguardano in ma-
niera specifica gli enti eccle-
siastici sono quelle della lette-
ra b), dal momento che gli e-
difici di culto sono accatastati
nella categoria E/7, quelle del-
la lettera d), di particolare ri-
lievo per le parrocchie, e quel-
le della seconda parte della let-
tera g) che riguardano gli im-
mobili destinati alle attivita di
religione e culto.

Quali siano le attivita di "re-
ligione e culto" e precisato dal-
I'articolo 16, lettera a), legge n.
222/1985 Disposizioni sugli
enti e beni ecclesiastici: «Agli
effetti delle leggi civili si consi-
derano comungque: a) attivita
direligione o di culto quelle di-
rette all’esercizio del culto e al-
la cura delle anime, alla for-
magzione del clero e dei religio-
si, a scopi missionari, alla ca-
techesi, all’educazione cristia-
na».

In forza di questa puntuale
indicazione si considerano e-
senti ai sensi dellalettera g) gli
oratori, i centri parrocchiali, i
seminari, le case religiose, i
monasteri e i conventi53, gli e-
piscopi e gli uffici delle Curie
diocesane54.

Una particolare importanza
riveste l'ipotesi relativa agli «e-
difici di culto e loro pertinenze»
in quanto garantisce l'esen-
zione per tutti gli immobili a-
dibiti a luogo di culto (le chie-
se) e, soprattutto, per le loro
pertinenze, che - intese in sen-
so civilistico (art. 817 cod. civ.)
- includono !'oratorio e le al-
tre strutture nelle quali vengo-
no svolte le attivita di cateche-
si, gli incontri e le iniziative
parrocchiali che non si confi-
gurano come attivita com-
merciali55 (immobili che rien-
trano anche nell’esenzione
della lettera g), ma anche le a-
bitazioni per il clero addetto
alla chiesa (cioe: alla parroc-
chia), quelle dei sacrestani as-
sunti con I'apposito contratto
e le abitazioni delle religiose
che per convenzione operano
anche all'interno della pasto-
rale parrocchiale.

E importante notare che il
medesimo immobile potreb-
be meritare I'esenzione per pitt
motivi; I’edificio chiesa, infat-
ti, & esente in quanto e:

- accatastato con categoria
E/7 (lett. b),

-un edificio di culto (lett. d),

- un edificio ove si svolge
l'attivita di religione e culto
(lett. g).

Al contrario altri immobili
sono esenti per un solo moti-
vo, come per esempio le case
del clero, esenti solo in quan-
to pertinenze della chiesa ove
risiede il sacerdote incaricato
dal vescovo della cura pasto-
rale della parrocchia.

Lesenzione per gli immobi-
li concessi in comodato. Con
riferimento all’esenzione del-
la lettera g) - gli immobili uti-
lizzati per attivita di rilevanza
sociale - va sottolineato che, a
differenza del passato, viene
richiesto che I'immobile sia
«posseduto e utilizzato» elimi-
nando cosi qualunque possi-
bilita di usufruire dell’esen-
zione per gli immobili non u-
tilizzati direttamente dall’en-
te proprietario, compresi quel-
li concessi in comodato per i
quali fino al 2019 - per effetto
della normativa applicativa (il
D.M. 26.6.2014 di approvazio-
ne del modello dichiarazione
IMU-TASI ENC), delle inter-
pretazioni ministeriali (la Ris.
4/2013) e della giurisprudenza
(la sentenza di Cassazione
25508/2015) - I’esenzione si
applicava nei casi di cessione
gratuita tra enti non commer-
ciali purché I'immobile fosse
utilizzato per le attivita di in-
teresse sociale individuate dal-
la legge e i due enti apparte-
nessero alla «stessa struttura».

Inrealtaillegislatore non ha
voluto penalizzare la genero-
sita degli enti che mettono gra-
tuitamente a disposizione i
propri immobili ad altri enti
non profit che rendono im-
portanti servizi sociali, anzi ha
previsto un’ipotesi di esenzio-
ne piu ampia di quella prece-
dente disponendo che si ap-
plichi all'immobile «dato in co-
modato gratuito al comune o
ad altro ente territoriali, o ad
ente non commerciale, esclusi-
vamente per lesercizio dei ri-
spettivi scopi istituzionali o
statutari» (c. 777, lett. e). Nel-
lanuova versione ai fini dell’e-
senzione non & pill necessaria
I'unitarieta della struttura e
I'utilizzo richiesto riguarda
tutte le attivita istituzionali
dell’ente comodatario (e non
solo quelle della lett. i), ma -
ed & un grosso limite - la nor-
ma lascia la decisione di in-
trodurre questa previsione a-
gevolativa al singolo comune.
Come e dimostrato dalla spa-
ruta quantita di regolamenti
comunali che hanno inserito
la previsione di esenzione i
vincoli di bilancio hanno sco-
raggiato molte amministra-
zioni comunali dal concedere
questo beneficio conla conse-
guenza che si sono create in-
giustificate disparita di tratta-
mento tra un comune e I’altro
suun aspetto cosi diffuso e co-
sl importante per l'offerta di
servizi sociali ai cittadini.
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