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IMPOSTE E TASSE

ESENZIONE IMU IMMOBILI
MERCE

L’art. 2 D.L. 102/2013, modificando il c. 9-bis dell’art. 13, D.L. 201/2011 (decreto istitutivo 
dell’Imu), ha introdotto dal 1.01.2014 una precisa causa di esenzione dal tributo per i c.d. 
“beni immobili-merce”.
Tale esenzione, dopo le modifiche della legge di Bilancio 2020, che ha ridisegnato il tributo, 
unificando Imu e Tasi, è stata sostanzialmente riproposta con l’art. 1, c. 751 L. 160/2019, 
almeno fino all’anno 2021.
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ð ð
IMMOBILI

MERCE

• �I fabbricati costruiti dall'impresa costruttrice per la successiva riven-
dita, e non locati, sono tenuti esclusivamente all'obbligo di pagare
un'aliquota corrispondente alla vecchia Tasi, sebbene a titolo di Imu.

• �Tali fabbricati, seppure esenti da Imu fino a tutto l'anno 2019, erano
comunque soggetti al pagamento della Tasi.

Per beneficiare dell'age-
volazione è necessario 
rispettare una serie di re-
quisiti e condizioni.

REQUISITO
OGGETTIVO ð ð

Altro requisito necessario per ottenere il trattamento di favore riguarda 
la sussistenza della condizione di non locazione: i fabbricati, costruiti 
o ristrutturati e rimasti invenduti non devono essere locati e nemmeno
utilizzati, anche temporaneamente, dall’impresa costruttrice.

La norma, infatti, recita 
testualmente: “fintanto 
che permanga tale desti-
nazione e non siano in 
ogni caso locati”.

ð ð

ADEMPIMENTO
SOSTANZIALE

PER LA 
FRUIZIONE

Occorre prestare particolare attenzione ad un 
adempimento che riveste carattere formale 
e sostanziale: la presentazione della dichia-
razione Imu dove segnalare la condizione di 
esenzione. 

Tale adempimento è richiesto a pena di decaden-
za, in quanto permette al Comune di essere messo 
preventivamente a conoscenza della richiesta di 
esenzione ed effettuare controlli.

CRITICITÀ ð

Si segnala che alcuni Comuni continuano a negare l’esenzione, limitandola ai soli fabbricati 
costruiti e non a quelli ristrutturati, ignorando la risoluzione MEF n. 11/DF/2013 che, è bene 
ricordare, seppure non fonte primaria di diritto e non vincolante per il contribuente, in quanto atto in-
terno alla pubblica amministrazione, riveste invece carattere vincolante per gli uffici amministrativi.

ð

ð
REQUISITO

SOGGETTIVO

• �Il bene in questione deve essere di pro-
prietà di un’impresa costruttrice, ossia
di un’impresa che per statuto svolge, anche
occasionalmente, attività di costruzione di
fabbricati per la successiva rivendita.

• �Rientrano in tale fattispecie anche le coope-
rative edilizie, le imprese edili in genere e
le immobiliari di costruzione.

• �Sono, invece, da ritenersi escluse le immo-
biliari di compravendita e quelle di mera
gestione.

• �È necessario, inoltre, che i fabbricati in que-
stione siano correttamente contabilizzati
secondo il principio OIC 13 e pertanto allo-
cati alla voce “rimanenze”.

• �La risoluzione MEF n. 11/DF/2013 ha precisa-
to che beneficiano dell’esenzione anche i fabbri-
cati acquistati da un’impresa di costruzioni e sui
quali sono stati eseguiti gli incisivi interventi
di recupero contemplati dall’art. 3, lett. c), d) e
f), D.P.R. 380/2011 (interventi di restauro e risa-
namento conservativo, ristrutturazione edilizia,
nonché ristrutturazione urbanistica).

• �Il documento di prassi ha altresì precisato che
l’esenzione si applica a partire dalla data di ulti-
mazione dei lavori.
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• �In caso di acquisto di area fabbricabile,
l’Imu è dovuta sul valore dell’area fino
alla fine dei lavori.

• �Da quel momento, il fabbricato (costruito
o ristrutturato e rimasto invenduto) sarà
esente da Imu.
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http://www.ratio.it:8081/externalresource/ExternalConnector?goto=1R45R442E4C2E2033312E30382E323031332C206E2E20313032
http://www.ratio.it:8081/externalresource/ExternalConnector?goto=1R45R442E4C2E2030362E31322E323031312C206E2E20323031
http://www.ratio.it:8081/externalresource/ExternalConnector?goto=1R68R4C2E2032372E31322E323031392C206E2E20313630
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APPROFONDIMENTI

LEGGE 
DI BILANCIO
2020

• �Fino all’anno 2021 l’aliquota di base per i fabbricati 
costruiti e destinati dall’impresa costruttrice alla ven-
dita, finché permanga tale destinazione e non siano in 
ogni caso locati, è pari allo 0,1%. 

• �I comuni possono aumentarla fino allo 0,25% o diminu-
irla fino all’azzeramento.	Art. 1, c. 751 L. 160/2019		

• �A decorrere dal 1.01.2022, i fabbri-
cati costruiti e destinati dall’impresa 
costruttrice alla vendita, finché per-
manga tale destinazione e non sia-
no in ogni caso locati, sono esenti 
dall’Imu.

OBBLIGO
DICHIARATIVO

• Sentenza 
C.T.R.
Lazio
19.06.2019, 
n. 3674

• �L’obbligo dichiarativo, previsto dal c. 5-bis, art. 2 D.L. 102/2013, subordina 
la fruizione dell’esenzione Imu alla presentazione della relativa dichiarazio-
ne di variazione entro il termine previsto dalla normativa.

• �Nel caso siano presenti tutti i requisiti previsti dalla normativa per l’esenzio-
ne ma venga constatata la mancata presentazione della dichiarazione, si avrà 
come conseguenza la mancata fruizione del beneficio. 

CIRCOLARE 
MEF
18.03.2020, n. 1/DF

• Chiarimenti • �A decorrere dal 1.01.2020, essendo la Tasi ormai non più in vigore, è affer-
mato che la disciplina dell’Imu, contenuta nei c.c. da 739 a 783, si pone in 
linea di continuità con il precedente regime poiché ne costituisce una mera 
evoluzione normativa.

• Dichiarazione
Imu

• �	In merito all’obbligo di presentazione della 
dichiarazione Imu, la stessa deve essere pre-
sentata o, in alternativa, trasmessa in via te-
lematica entro il 30.06 dell’anno successivo 
a quello in cui il possesso degli immobili ha 
avuto inizio o sono intervenute variazioni rile-
vanti ai fini della determinazione dell’imposta.

• �La dichiarazione ha effetto anche per gli anni 
successivi, sempre che non si verifichino mo-
dificazioni dei dati ed elementi dichiarati cui 
consegua un diverso ammontare dell’imposta 
dovuta.

• �Limitatamente alle varia-
zioni intervenute nel 2019, 
il termine per la presenta-
zione della dichiarazione è 
fissato al 31.12.2020.

• �È prevista l’emanazione 
di un apposito decreto per 
l’individuazione dei casi 
in cui è necessario presen-
tare la dichiarazione non-
ché per l’approvazione del 
nuovo modello.

• Fabbricati 
merce

• �Gli immobili in questione nel 2019 erano esenti dall’Imu ma assoggettati 
alla Tasi.

• �In seguito all’abolizione della Tasi il criterio stabilito ai fini dell’acconto Imu 
2020 comporta che il contribuente non versi alcunché in occasione della 
prima rata, dal momento che nel 2019 l’Imu non è stata versata poiché non 
sussisteva il presupposto impositivo.

• �Qualora si opti per la soluzione di versare l’acconto, occorrere applicare l’a-
liquota di base pari allo 0,1%, stante la non imponibilità delle fattispecie in 
esame nella previgente disciplina Imu. 

• �Se al momento del versamento dell’acconto risulta che il comune già ab-
bia pubblicato, sul sito www.finanze.gov.it, le aliquote Imu applicabili nel 
2020, il contribuente può determinare l’imposta applicando le nuove ali-
quote pubblicate. 

• �Nel caso in cui queste ultime siano state approvate prima dell’entrata in 
vigore della L. 160/2019, le stesse, benché valide, con ogni probabilità sono 
destinate ad essere modificate dai comuni al fine di tenere conto delle no-
vità contenute nella Legge di Bilancio 2020. Sarebbe pertanto opportuno 
considerare le aliquote dell’Imu vigenti nel 2019 e attendere il termine del 
28.10.2020, al fine di verificare quale sia l’atto definitivamente adottato per 
il 2020. 
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